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Tiivistelma

Selvitys koskee kiinteistoverotuksen keskeistéd elementtid, kiinteistjen verotusarvon maari-
tystd. Selvityksen tarkoituksena on tarkastella, miten tasapuolisesti nykyinen arvostamisjar-
jestelmai jakaa verorasituksen eri kiinteistojen kesken. Verotuksen tasapuolisuus on tdrkedd
sekd veron hyvaksyttivyyden kannalta ettd fiskaaliselta kannalta. Tasapuolisuuden mitta-
rina kdytetddn sitd, miten hyvin verotusarvot vastaavat kdypid arvoja. Tdstd suhteesta kay-
tetddn nimitystd “suhteellinen verotusarvo”. Lisdksi selvityksessd lasketaan, missd suhteessa
maksetut kiinteistoverot ovat suhteessa kiinteistdjen kauppahintoihin. Téasta suhteesta kay-
tetddn nimitystd “efektiivinen kiinteistoveroaste”.

Tietoldhteend tutkimuksessa ovat Verohallinnon vuoden 2010 kiinteistéverotuksen tiedot
sekd varainsiirtoverotuksen tiedot asunto-osakeyhtiomuotoisista asuntokaupoista vuosilta
1987-2011 ja lisaksi Maanmittauslaitoksen kiinteistojen kauppahintarekisterin (KHR) tiedot
vuosilta 1985 - 2011.

Tulosten mukaan kaikissa kunnissa verotusarvot ovat varsin matalat maksettuihin kaup-
pahintoihin verrattuna. Asuinkiinteist6illd suhteelliset verotusarvot ovat matalammat kuin
muilla kiinteist6illd. Suhteellisen verotusarvon (verotusarvo/kauppahinta) mediaani vaihtelee
Suomen kunnissa seuraavasti: asunto-osakeyhtio-muotoiset kiinteistot 20 - 40 %, rakennetut
omakotikiinteistot 20 - 50 %, asuntotontit 20 - 60 %, muut kuin asumisen kiinteistot 30 - 70 %.

Vastaavasti efektiivisen kiinteistoveroasteen (vero/kauppahinta) mediaani vaihtelee seu-
raavasti: asunto-osakeyhtio-muotoiset kiinteistot 0,08 - 0,2 %, rakennetut omakotikiinteistot
0,1 - 0,3 %, asuntotontit 0,1 - 0,4 %, muut tontit 0,1-0,5 %.

Tutkimuksessa havaittiin, ettd kuntien vililld sekd kunnan sisdlld eri alueiden valilld suh-
teellinen ja efektiivinen veroaste vaihtelevat suuresti. Esiselvitys vahvistaa kuvaa, ettd yhden-
vertaisuus ei laheskdén aina toteudu kiinteistoverotuksessa. Ongelmana on mm. se, etté vero-
tusarvot vastaavat heikosti markkina-arvoja.

Esiselvityksessd suositellaan rakennusten arvostamisperusteiden yksinkertaistamista ja
maapohjan arvostamisen perusteena olevien hintavyéhykkeiden tasopiivitystd ja vyohykkei-
den suhteellisten hintaerojen tarkistamista. Maapohjan arvioinnin tueksi suositellaan kayt-
tdmadn asuntokauppoja, jos tonttikauppoja ei ole alueella tehty riittdvan paljon luotettavan
arvonmaidrityksen kannalta.
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1 Johdanto

Valtiovarainministerié on kdynnistanyt vuoden 2012 alussa kiinteistoveron kehittamis-
hankkeen (VMO036:00/2012), jonka puitteissa selvitetdan laaja-alaisesti kiinteistoverotukseen
liittyvaa uudistamistarvetta. Kehittdmishankkeessa ovat mukana valtiovarainministerion
lisaksi Kuntaliitto ja Verohallinto.

Hankkeen puitteissa on perustettu erillinen tyéryhma pohtimaan kiinteistoveron arvos-
tamisperusteiden kehittamistarvetta. Tyoryhmaan kuuluvat Jukka Hakola (Kuntaliitto), Eila
Nirhi (Verohallinto), Kari Pilhjerta (Verohallinto), Elina Pylkkdnen (valtiovarainministe-
ri6) sekd Tanja Rantanen (valtiovarainministerio). Tydryhmén toimeksiannosta Risto Pel-
tola (Maanmittauslaitos) on tehnyt tdiman esiselvityksen kiinteistojen arvostamisperustei-
den uudistamistarpeesta. Tyoryhmai on toiminut esiselvityksen ohjausryhmina esiselvityk-
sen tekemisen aikana. Esiselvityksen tarkoituksena on kartoittaa nykyjdrjestelmédn puutteita
ja ongelmakohtia seka esittdda mahdollisia kehittamisvaihtoehtoja ja jatkoselvitystarpeita.

Kiinteistovero otettiin kdytt6on Suomessa 1993. Lahtokohtana on, ettd kiinteistévero maa-
ratdan kiinteiston ominaisuuksiin pohjautuvan arvon perusteella. Arvostamisperusteet maa-
ritelladn erikseen maapohjalle ja rakennuksille. Arvostamismenetelméén ei ole tehty veron
voimassaoloaikana muutoksia. Arvostamistasoa on kuitenkin péivitetty rakennusten osalta
rakennuskustannusindeksin kehitystd vastaten vuosittain ja maapohjan osalta tarkistus on
tehty niin ikdan vuosittain kunkin kunnan osalta. Arvostamisessa sovellettujen viitearvo-
jen pdivityksistd huolimatta kiinteistojen verotusarvot ovat jadneet jalkeen alkuperdisesta
tavoitetasosta vallitsevaan hinta- ja kustannustasoon verrattuna. Rakennusten verotusarvon
madrityksen perusteena kaytetty rakennusten jilleenhankinta-arvo on jaanyt huomattavasti
jalkeen rakentamiskustannusten nykytasosta. Samoin maapohjan verotusarvo alittaa ylei-
sesti arvostuksen ldhtokohtana olevan 73,5 prosentin tavoitetason vallitsevasta hintatasosta.

Rakennusten arvostamisen perusteena kéytetadn rakennuksen jalleenhankinta-arvoa, jolla
tarkoitetaan vastaavan uudisrakennuksen todenndkéisid rakennuskustannuksia arviointi-
hetkelld. Jalleenhankinta-arvon maérityksen kriteerit ovat monimutkaiset ja ne ovat monilta
osin vanhentuneet. Yksityiskohtaiset kriteerit on laadittu 1970-luvulla sen hetkisten raken-
tamisstandardien mukaisesti. Rakentamisen normiohjaus ja rakennustekniikka ovat sen jal-
keen kehittyneet huomattavasti. Rakennusten verotusarvoon vaikuttaa jilleenhankinta-arvon
lisaksi rakennuksen idn perusteella tehtdvd kaavamainen vuosittain kertyva ikdalennus, joka
voi muodostua lijan suureksi, jos rakennuksen kunnosta on huolehdittu normaalisti.

Maapohjan arvostamisen ldhtokohtana on vallitseva hintataso. Verotusarvoa maarittavat
aluehinnat eivit kuitenkaan usein vastaa markkinoiden hintatasoa, koska arvostamisessa
sovellettujen aluehintavyohykkeiden rajaus ei vdlttdmattd vastaa suhteellisia hintaeroja tai
viitearvoja péivitetddn liian harvoin.

Hallitus on linjannut ohjelmassaan, etté kiinteistoveron painoarvoa tullaan kasvattamaan
kuntien tuloldhteend. Veron kasvattaminen asettaa kuitenkin samalla vaatimuksia vero-



tusarvojen madrittimisperusteiden oikeudenmukaisuutta ja yhdenmukaista soveltamista
kohtaan. Kiinteistoveron arvostamisperusteisiin liittyvit ongelmat ovat yhtend syyna siihen,
ettd nykyjarjestelmassa kiinteistovero ei aina madrdydy tasapuolisella tavalla. Muita ongel-
mia ovat kunnissa sovellettavien rakentamiseen ja lupamenettelyihin liittyvien kdytdntojen
ja kisitteiden epdyhtendisyys, minké vuoksi kaikista rakennuksista tiedot eivit vility eteen-
péin verotusta varten. Ongelmana on my6s Verohallinnolle valittyvien kiinteistotietojen
puutteellisuus. Nditd viimeksi mainittuja ongelmia tarkastellaan hankkeen kokonaisuuteen
sisdltyvissd muissa selvityksissa.

Arvostamisperusteiden kehittdmisessd lahtokohtana on, ettd kiinteistovero olisi myds jat-
kossa kunnille vakaa tulolahde. Arvostamisperusteiden tulisi olla selkeit ja yksinkertaiset.
Kiinteistoverotuksen on oltava lapindkyvia siten, ettd veron hyviksyttavyys ei heikkene ja
ettd sen tasapuolisuutta voidaan valvoa. Veron hallinnollisen tehokkuuden kannalta on tér-
kedd, ettd arviointi on tehtdvissd massamenettelylld ja ettd kiinteistotiedot saadaan suoraan
eri viranomaisten rekistereistd. Arvostamismenetelmén tulisi kestdd aikaa siten, ettd vero-
tusarvot kehittyisivit kustannus- ja hintatason mukaisesti. Kiinteistvero ei saisi hillita talou-
dellista toimeliaisuutta, vaan sen tulisi pikemminkin edistdd rakentamista ja maan ottamista
hyotykéyttoon.

Téamain selvityksen tavoitteena on kartoittaa nykyiseen arvostamismenettelyyn liittyvia
epéakohtia eri kiinteistotyyppien osalta ja tuottaa pohjamateriaalia tatd tutkimusta seuraavalle
jatkoselvitykselle. Nykyisen lainsddaddnnén mukaista arvostamista ja veron tasapuolisuutta
tarkastellaan tdssd tutkimuksessa suhteellisen verotusarvon seka efektiivisen kiinteistovero-
asteen avulla. Menetelmalld pystytddn vertaamaan kiinteistéveron tasoa samantyyppisten ja
-arvoisten kiinteistojen valilld. Aineistona tutkimuksessa on kaytetty Verohallinnon kiinteis-
toverotuksen aineistoa vuodelta 2010 ja varainsiirtoverotuksen tietoja vuosilta 1987 — 2011
sekd Maanmittauslaitoksen kiinteistojen kauppahintarekisteritietoja vuosilta 1985 — 2011.

Tutkimus keskittyy ldhinnéd asuinrakennusten ja maapohjan verotuksen tarkasteluun.
Tutkimuksen tulokset osoittavat, ettd suhteellisen verotusarvon mediaani vaihtelee kunnissa
seuraavasti: asunto-osakeyhtié -muotoiset kiinteistot 20 - 40 %, rakennetut omakotikiinteistot
20 - 50 %, asuntotontit 20 - 60 %, muut kuin asumisen kiinteistot 30 - 70 %. Tutkimus osoit-
taa myos, ettd efektiiviset kiinteistoveroasteet ovat varsin matalia kaikissa kunnissa. Vaih-
telu on voimakasta kuntien vililld, mutta erityisen voimakasta vaihtelu on kuntien sisdlld,
eri alueiden vililld. Kiinteistdjen efektiivisen veroasteen mediaani vaihtelee kunnissa seu-
raavasti: asunto-osakeyhtio-muotoiset kiinteistot 0,08 - 0,2 %, rakennetut omakotikiinteistot
0,10 - 0,30 %, asuntotontit 0,10 - 0,40 %, muut tontit 0,10 - 0,50 %.

Tutkimus rakentuu siten, ettd luvussa 2 kuvataan nykyinen kiinteistdjen arvostusta kos-
keva normisto. Luvussa 3 esitetddn kiinteistoveron tuotto rakennustyypeittdin ja maapohjien
kéyttotarkoituksen mukaan jaoteltuna sekd alueellisesti jaoteltuna. Luvussa 4 kartoitetaan
nykyjarjestelman keskeisid ongelmia. Luvussa 5 esitellddn tutkimusmetodi, kaytetyt tutki-
musaineistot ja tulokset. Luvuissa 6 ja 7 annetaan kehittimissuosituksia ja esitetddn jatko-
selvitystd vaativia aiheita.



2 Kiinteistojen arvostaminen
nykyjarjestelmadssa

Kiinteistoverolaissa kiinteistolld tarkoitetaan tonttia, tilaa ja muuta Suomessa olevaa itse-
ndistd maanomistuksen yksikkod, joka on merkitty tai olisi merkittava kiinteistond kiin-
teistorekisterilaissa (392/1985) tarkoitettuun kiinteistorekisteriin (1152/2005). Kiinteistévero
koskee kiinteistojen kiintedd omaisuutta (ei irtaimia varallisuuserid).

Veropohjaan kuuluvat lahtokohtaisesti kaikki kiinteistot. Verosta vapautettuja ovat metsa-
ja maatalousmaa; autiokirkko, linna tai linnoitus ja luostari; Suomen aluevalvontaan kay-
tettdvat rakennukset sekd muut kiinteistot siltd osin kuin niitd kdytetdan puolustusvoimien
tarpeisiin linnakkeina, sotilas-, lento- tai laivastotukikohtina, tutkimus- tai koelaitoksina,
varastona tai varikkona; seki lisdksi vesialueet.

Kiinteistoveroa ei ole myoskadn suoritettava kiinteistosta silta osin kuin sitd kaytetdadn
torina; katuaukiona, katuna, rakennuskaavatieni, yleisend tiend, yleisen raideliikenteen véy-
ldna tai yleisen lentokentédn kiitotiend; evankelisluterilaisen kirkon tai ortodoksisen seura-
kunnan tai muutoin asianomaisella luvalla perustettuna hautausmaana, jollaisena ei kuiten-
kaan pidetad yksityistd hautasijaa.

Kiinteiston verotusarvo madratdan erikseen maapohjan ja rakennusten osalta (ArvL 28 §).
Jos kiinteiston kiinteistoveron alaisten osien ja etuuksien verotusarvojen yhteismaara on nai-
den osien ja etuuksien yhteenlaskettua kdypaa arvoa suurempi, katsotaan kiinteiston kiinteis-
toveron alaisten osien ja etuuksien arvoksi niiden kdypd arvo (ArvL 32.21 §). Kdyvalld arvolla
tarkoitetaan kiinteiston todennakdgista luovutushintaa (ArvL 32.2 §).

ArvL 29.4 §:ssd Verohallinnolle on annettu valtuus sitovasti méaarata rakennusmaan vero-
tusarvoperusteista ja niihin vuosittain tehtévista muutoksista. Perusteena kiytetdan vuonna
1994 kayttoon otettuja kuntakohtaisia tonttihintakarttoja. ArvL 30 §:n mukaan valtiovarain-
ministeri6 madrad vuosittain rakennusten, rakennelmien ja vesivoimalaitosten jalleenhan-
kinta-arvon perusteet. Rakennuksen verotusarvo saadaan vihentdmalld jalleenhankinta-
arvosta laissa sdddetyt ikdalennukset.

2.1  Maapohjan arvo

Arvostamislain mukaan maapohjan verotusarvoa miéréttdessa on otettava huomioon kiin-
teiston kayttotarkoitus, rakennusoikeus, sijainti, liikkenneyhteydet, sopivuus rakennustarkoi-
tuksiin, kunnallisteknisten toiden valmiusaste sekd laadultaan ja sijainniltaan vastaavista
kiinteistoistd paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen hintojen
perusteella todettu kohtuullinen hintataso (ArvL 29.4 §).



Rakennusmaan arvostusmenetelmé on kehitetty Valtion teknillisen tutkimuslaitoksen
(VTT) ja Verohallinnon yhteistyond. VTT on selvittdnyt rakennusmaan kohtuullisen kdyvan
arvon koko maassa. Verohallinnon péitoksessd mainitut kuntakohtaiset arviointiohjeet on
laadittu tuon selvityksen pohjalta vuoden 1993 lopun kdypéddan hintaan. Ohjeet on tarkistettu
tdmain jalkeen vuosittain ja niihin on tehty hintatason muuttumisesta johtuvat korjaukset.

Kuntakohtaiseen arviointiohjeeseen sisaltyvat tonttihintakartat, joihin on merkitty raken-
nusmaan kiypa arvo eli ns. aluehinta, joko rakennusoikeutta tai neliometria kohden asema-
kaavan mukaisen kdyttotarkoituksen perusteella. Aluehinnat on annettu mm. asuinpienta-
lojen, asuinkerrostalojen, liike- ja toimistorakennusten seka teollisuusrakennusten tonteille.
Kiinteistot, joilla on sama aluehinta, on rajattu kartalle omaksi hinta-alueekseen.

Haja-asutusalueilla kdytetddn rakennusmaan arvostuksessa kuntakohtaisia perushintoja
neliometrid kohti. Lisdksi arviointiohjeissa on selvitetty erikseen ne kunnan rakennuspaik-
kojen perushinnat, jotka ovat muiden rakennuspaikkojen hintoja korkeampia.

Tonttihintakartoissa ja arviointiohjeissa esitetyt arvot ovat keskimdaraisia kaypid arvoja
ja ne perustuvat padsaantoisesti toteutuneisiin rakentamattoman maan kauppahintoihin.
Verohallinnon péatoksen mukaan tonttien ja muun rakennusmaan verotusarvoksi vuonna
2011 katsotaan 73,5 % edelld mainittujen ohjeiden mukaisesta kayvista hintatasosta (tavoi-
tearvo). Verotusarvoksi vahvistetaan enintddn tavoitearvo. Jos rakennusmaan kaypa arvo
on Verohallinnon péaatoksen mukaan laskettua arvoa alempi, rakennusmaan verotusarvoksi
katsotaan kdypa arvo.

Verohallinnon vuosittain kunkin kunnan osalta erikseen antamat rakennusmaan vero-
tusarvon laskentaperusteet ovat verotoimistoja sitovia. Olosuhteissa tapahtuneet oleelliset
muutokset tulee kuitenkin ottaa huomioon verotusarvoa vahvistettaessa (esim. kaavamuu-
tosten vaikutus). Pelkastadn yleisestd hintatasosta johtuvia muutoksia rakennusmaan arvoon
verotoimisto ei voi tehda.

Jos tontin tai rakennuspaikan rakennusoikeutta ei ole kaytetty tdyteen méddrddn ja jos silla
olevien rakennusten arvo ei ole tontin arvoon verrattuna vahiinen, tontin arvoa on alennet-
tava kohtuullisesti (ArvL 29.3 §).

2.2 Rakennuksen arvo

Rakennusten verotusarvon maardaminen tapahtuu kaavamaisesti rakennukselle maaratta-
vin jalleenhankinta-arvon ja siitd tehtavien ikdalennusten perusteella. Alueellisia eroja ei
oteta huomioon, vaan rakennusten arvostaminen tapahtuu samoin perustein koko maassa.

Valtiovarainministerion asetus rakennusten jdlleenhankinta-arvon perusteista annetaan
vuosittain. Rakennuksen jéilleenhankinta-arvolla tarkoitetaan uudisrakennuksen todenna-
koisid rakennuskustannuksia arviointihetkella.

Jalleenhankinta-arvoasetuksessa on madritelty eri rakennustyypeille omat arviointiohjeet.
Jalleenhankinta-arvo lasketaan rakennuksen koon seka laatu- ja varustetason perusteella.
Asetuksen arvot perustuvat keskimédrdisiin rakennuskustannuksiin, joista jdlleenhankinta-
arvon perusteena on kdytetty 70 %. Rakennuksen myyntihinnalla tai todellisilla rakennus-
kustannuksilla ei yleensd ole merkitystd jalleenhankinta-arvoa méaarattaessa.

Jélleenhankinta-arvoasetus on sitova. Rakennukset arvostetaan paasiadntoisesti noudattaen
asetuksen arvoja sellaisenaan. Vain niisséd tapauksissa, joissa joko verovelvollinen tai verovi-
ranomainen voi osoittaa, ettd rakennus poikkeaa olennaisesti keskiméardisestd rakennusta-
sosta, voidaan asetuksessa olevista arvoista poiketa. Poikkeaminen voi olla enintédéan +/- 30 %.

Verohallinnon yhtendistdmisohjeissa vuodelta 2011 toimitettavaa verotusta varten on
annettu keskiméardiset rakennuskustannukset mm. kasvihuoneiden, viljasiilojen, kalliosuo-
jien, pysdkointitalojen sekd uima- ja jadhallien jidlleenhankinta-arvon laskemiseksi.



Jalleenhankinta-arvoasetuksessa rakennuksen pinta-alalla tarkoitetaan ulkoseinien ulko-
pintojen rajoittamien kerrosten ja kellareiden yhteenlaskettua alaa. Rakennuksen pinta-alaan
ei lueta lampderistaimattomid ullakoita ja kuisteja sekéd parvekkeita, katoksia ja matalia tiloja,
joiden vapaa korkeus on alle 160 cm. Pinta-alaan ei mydskaén lasketa porttikdytéavia ja ulko-
seindn paksuutta syvempid ovisyvennyksid eikd rakennuksen ulkoseindn ulkopuolella olevien
pilarien, hormistojen, savupiipun yms. alaa.

Jalleenhankinta-arvoasetuksessa maaritelty rakennuksen pinta-ala poikkeaa maankaytto-
ja rakennuslain mukaisesta rakennuksen kerrosalan maarittelysta siten, ettd kaikki ullakon
lampoeristetyt tilat ja kellaritilat kokonaisuudessaan lasketaan rakennuksen pinta-alaan.
Rakennuksen pinta-ala on maankaytto- ja rakennuslain mukaiseen kerrosalaan (Maank. ja
RL 115 §) verrattuna yleensd vahdn suurempi tai ainakin samaa suuruusluokkaa.

Myymalé- ja teollisuusrakennusten jalleenhankinta-arvo lasketaan rakennuksen kuu-
tiotilavuuden perusteella. Rakennuksen kuutiotilavuuteen sisillytetdan sekd lampimat etta
kylmiit tilat ulkomittojen mukaan laskettuina. Rakennuksen keskimairdinen kerroskorkeus
saadaan jakamalla tilavuus pinta-alalla.

Rakennuksen verotusarvo saadaan, kun sen jilleenhankinta-arvosta tehddan vuotui-
set ikdalennukset. Arvostamislaissa ikdalennukset on miaératty erikseen sen mukaan, onko
rakennuksen kantava rakenne puuta vai kived. Ikdalennus maaraytyy nimenomaan kantavan
rakenteen eikd esim. ulkoseinien pinnoitteen mukaan.

Vuotuiset ikdalennukset ovat seuraavat:
1) asuin-, toimisto- ja muu niihin verrattava rakennus: puinen 1,25 % ja kivinen 1 %;

2) myymali-, varasto-, tehdas-, tyopaja-, talous- ja muu niihin verrattava rakennus sekd
muu kuin vesivoimalaitokseen kuuluva voima-asema: puinen 5 % ja kivinen 4 %;

3) varasto- ja muu rakennelma 10 %;
4) vesivoimalaitokseen kuuluva rakennus, pato, allas ja muu rakennelma 1 %;

5) valittomasti ydinvoimalaitostoimintaa palveleva rakennus tai rakennelma 2,5 %.

Rakennuksen tai rakennelman arvoksi katsotaan aina kuitenkin vahintdan 20 % raken-
nuksen tai rakennelman jélleenhankinta-arvosta. Edelld kohdissa 4 ja 5 tarkoitettujen raken-
nusten ja rakennelmien arvoksi katsotaan vahintdan 40 % jalleenhankinta-arvosta. Jos kui-
tenkin rakennus on lopullisesti poistettu kdytostd, ikdalennuksen maéraa ei ole rajoitettu.
Perusparannusten ja huomattavien kunnossapitotdiden vaikutus rakennuksen arvoon arvi-
oidaan tapauskohtaisesti.

Rakennusten arvostukseen vaikuttaa ndiden lisdksi suuri joukko muitakin méaarayksia
koskien mm. rakennelmia, epatyypillisid, keskenerdisid tai vaurioituneita rakennuksia seka
suojeltuja tai kulttuurihistoriallisesti arvokkaita rakennuksia.
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3 Kiinteistoverotuksen taso ja kehitys

Kiinteistoveroa maarittiin vuonna 2010 maksettavaksi 1 214 miljoonaa euroa noin 2,6 mil-
joonalta kiinteistoltd. Rakennuksista maksettava vero oli 865 milj. euroa ja maapohjista
348 milj. euroa. Rakennuksista valtaosa on asuinrakennuksia, ja niistd maksettiin myos eni-
ten kiinteistoveroa, vaikka asuinrakennusten kiinteistoveroprosentti on kunnissa keskimaa-
rin noin puolet yleisestd kiinteistoveroprosentista, jota padsdaantdisesti sovelletaan muihin
rakennuksiin. Maapohjan kiinteistoverosta asuinkiinteistéjen osuus on kaksi kolmasosaa.
Taulukossa 1 on eriteltynd rakennuksiin ja maapohjaan kohdistuneet verot rakennustyy-
peittdin vuonna 2010.

Taulukko 1. Kiinteistoverot rakennuksen kayttotarkoituksen mukaan.
Lahde: Verohallinnon kiinteistoverotuksen tiedot vuodelta 2010.

kiinteistojen kiinteistovero Mediaani Summa
lukumaara yht €/k-m?
Mediaani efektiivinen kiinteistovero tontin rak.
kiinteistovero yht milj. € kiinteistovero  kiinteistovero
(0,01 %) yht milj. € yht milj. €

Kaikki 2558499 12 1214 348 865
Rakennuksen kayttotarkoitus
ei rakennuksia 983 463 57 38 18
eitietoa M 0 0 0
muu rakennus 89438 1.2 453 85 368
vakituisen asumisen rakennus 1055583 12 1 564 192 373
asuinrakennus, ei vak.asunto 429075 2.8 89 33 56
voimalaitosrakennus 138 263 . 36 0 36
ydinvoimalarakennus 6 30.6 . 13 0 13
yleishyddyllinen rakennus 664 0.0 . 0 0 0
vesi/tuulivoimala, max 10mVA 91 9.8 . 1 0 1

Taulukosta 2 ilmenee, miten rakennusten verotus jakautuu kuntaryhmittiin luokiteltuna
lahinnd kunnan vakiluvun mukaisesti. Taulukosta nakyy ensinnékin se, ettd maapohjaan koh-
distuvasta verosta puolet kertyy Helsingin seutukunnasta. Toiseksi Helsingin seutukunnassa
huomionarvoista on, ettd maapohja ja rakennukset kerryttévat suunnilleen yhtd paljon kiin-
teistoveroa. Sen sijaan muissa kuntaryhmisséa rakennuksista peritty vero ylittda selvasti maa-
pohjasta kertyvin veron. Padkaupungin ulkopuolisissa kasvukeskuksissa rakennusten osalta
vero on noin kolminkertainen maapohjasta kertyvdan veroon verrattuna. Muissa kunnissa
rakennuksista kertyvé vero on jopa kuusinkertainen maapohjasta kertyvdan veroon verrat-
tuna. TAma tarkoittaa sitd, ettd kiinteistoveron tuotto on padosaltaan rakennuksista perittdvaa
veroa useimmissa kunnissa siitikin huolimatta, etti rakennusten keskimairiinen kiinteisto-
veroprosentti on alle puolet keskimaaréisestd maapohjan veroprosentista. Manner-Suomessa



vuonna 2012 sovellettujen verotusarvoilla painotettujen vakituisten asuinrakennusten vero-
prosenttien keskiarvo on 0,40 % ja yleisen kiinteistoveroprosenttien 0,90.

Taulukko 2. Kiinteistoverojen rakenne sijainnin ja tontin omistuksen mukaan. Lahde: Verohallinnon
kiinteistoverotuksen tiedot vuodelta 2010.

kiinteistojen kiinteisto vero Mediaani Summa
lukumaara yht €/k-m?
Mediaani efektiivinen kiinteistovero tontin rak.
kiinteistovero yht milj. € kiinteisto vero | kiinteistovero
(0,01 %) yht milj. € yht milj. €

Kaikki 2558499 1.4 12 1214 348 865
Suuralue
Helsingin seutukunta 183975 2.5 10 386 182 204
valtakunnanosakeskusten
seutukunnat 334140 17 1 237 62 175
muut kasvavat seutukunnat 584 546 13 12 228 44 184
isot ei-kasvavat seutukunnat 468988 1.2 13 165 24 141
pienet ei-kasvavat seutukunnat 878623 1.2 16 170 27 143
omalla tontilla olevat 2367088 1.5 12 1103 339 764
vuokratontilla olevat 83184 11 8 84 1 83

Helsingin seutukuntaan kuuluvat: Espoo, Helsinki, Vantaa, Kauniainen, Hyvinkad, Jar-
venpad, Kerava, Kirkkonummi, Méntsdld, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Siuntio, Tuusula ja
Vihti.

Valtakunnanosakeskusten seutukuntia ovat Turun, Tampereen, Kuopion, Jyviskyldn ja
Oulun seutukunnat.

Muut kasvavat seutukunnat ovat Lohjan, Tammisaaren, Salon, Himeenlinnan, Riihi-
mden, Lahden, Lappeenrannan, Joensuun, Seindjoen, Kyronmaan, Vaasan, Jakobstadsregio-
nen, Kokkolan, Ylivieskan, Rovaniemen ja Porvoon seutukunnat.

Isot ei-kasvavat seutukunnat ovat Rauman, Porin, Etela-Pirkanmaan, Kouvolan, Kotka-
Haminan, Imatran, Mikkelin, Savonlinnan, Yli-Savon, Kajaanin ja Kemi-Tornion seutu-
kunnat.

Liitteessd 4 on luettelo Suomen kunnista seutukuntiin jaettuna.

Kuvassa 1 esitetddn kiinteistoveron tuoton ja kansanvarallisuuden arvon kehitys vuosina
1993 - 2011. Kiinteistoveron tuotto vuosina 1993 - 2006 on esitetty Helinin (2007) mukai-
sina ja vuosien 2007 - 2011 tiedot ovat valtiovarainministerion (2011) julkaisun mukaisina.
Tiedot kansanvarallisuuden kehityksestd on saatu Sandstréomin ym. (2011) kokoamista tie-
doista. Varallisuuteen ei ole luettu mukaan maa- ja metsitalousmaata. Kun kiinteistoveron
tuoton kehitystd verrataan kansanvarallisuuden kehitykseen, nahddian, ettd kiinteistoveron
tuotto on kasvanut hieman nopeammin kuin kansanvarallisuus (kuva 1).



Kuva 1. Kiinteistoveron tuoton ajallinen kehitys vuosina 1993 - 2011 verrattuna kansanvarallisuuden
kehitykseen.
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Kuvan 1 perusteella voidaan karkeasti paételld, ettd koko kiinteistokannan efektiivinen
kiinteistovero olisi 1990-luvulta vuoteen 2008 ollut hieman yli 0,1 %, ja vuonna 2010 hieman
alle 0,2 %. Kiinteistoveron tuoton kehitykseen on vaikuttanut kiinteistojen verotusarvojen
kehitys, verotettavien kohteiden lisdédntyminen sekd ennen kaikkea kiinteistoveroprosent-
tien nousu. Kiinteistéveroprosenttien laissa maarattyja alarajoja on nostettu vuosituhannen
vaihteessa sekd vuonna 2010, mutta myds omilla paatoksillaan kunnat ovat korottaneet kiin-
teistoveroja. Kunnat méadraavit itse soveltamansa veroprosentit lain maaradaman vaihteluva-
lien puitteissa.

Toisaalta tiedetddn, ettd varsinkin asuntotonttimaan hinta on noussut kiinteistéveron tuot-
toa nopeammin. Néin on ollut varsinkin Helsingin seudulla. Kuvassa 2 verrataan logaritmi-
sella asteikolla Helinin (2007) arvioimaan kiinteistoveron tuoton kehitystd maapohjan arvon
kehitykseen Helsingin kaupungissa. Helinin (2007) julkaisusta ei kdy ilmi verotuoton jakau-
tuminen maapohjan ja rakennusten kesken, joten vertailuparit eivit ole aivan yhteismitallisia.

Kuva 2. Kiinteistoveron tuoton ja maapohjan arvon kehitys Helsingin kaupungissa

128 —
64
e [Kjinteistoveron tuotto,
32 milj.e.
@ |aan arvo, mrd.e
16
8

1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006



Kuvan perusteella voidaan tehdé joitakin paatelmié kiinteistojen verotusarvojen ajantasai-
suudesta. Kolmentoista vuoden aikana maan arvo on kolminkertaistunut, mutta kiinteisto-
veron tuotto kasvanut vain 70 %. (Vaikka Helsingin kaupunki omistaa 63 % hallinnollisesta
alueestaan eika se maksa itselleen kiinteistoveroa omistamastaan maasta, ei talla seikalla ole
merKkitystd ajallisessa tarkastelussa.)



4 Nykyjarjestelman ongelmia

41 Rakennuksen idn ja koon vaikutus

Rakennusten verotusarvo maaraytyy laskennallisen jdlleenhankinta-arvon ja rakennuksen
ominaisuuksiin perustuvan vuotuisten ikdalennusten perusteella. Vuosittaiset ikdalennuk-
set vaihtelevat yhdestd prosentista kymmeneen prosenttiin riippuen rakennuksen kayttotar-
koituksesta ja kantavasta rakenteesta. Ikdalennusta sovelletaan kaavamaisesti eika se valtta-
mattd heijasta rakennuksen kdytto- tai markkina-arvon alenemista. Seuraavassa tarkastel-
laan, miten rakennuksen ikd vaikuttaa asuntojen markkinahintaan asunto-osakeyhtididen
tapauksessa.

Rakennuksen iké vaikuttaa asuntojen hintoihin kolmella tapaa. Ensinnakin asuntojen hin-
nat tyypillisesti nousevat yleisen vaurastumisen, kysynndn lisdéédntymisen ja tarjonnan niuk-
kuuden seurauksena. Toiseksi asunnot kuluvat kdytossd, mika alentaa asuntojen hintaa. Kol-
manneksi ne vanhenevat laadullisesti ja tyylillisesti, koska uudet asunnot on tehty uusimmalla
tekniikalla ja nykymieltymysten mukaan ja yleensd my6s kalliimmin. My6s asumisviljyys
kasvaa ajan myo6td, ja esimerkiksi uusimmat omakotitalot ja loma-asunnot ovat keskimaarin
vanhoja isompia. Ikdkorjauksella ei kuitenkaan korjata asumisvaljyyden kasvusta johtuvaa
ajan vaikutusta, vaikka ilmi6 selvésti liittyykin toiminnalliseen paranemiseen.

411 Rakennuksen idn vaikutus: Padakaupunkiseudun asuinhuoneistot

Selvityksessa kaytettdvissa olevan aineiston perusteella selvitetddn rakennuksen idn ja kaup-
pahintojen vilistd yhteyttd. Helsingin kantakaupungissa asuinhuoneiston ikd vaikuttaa sen
markkinahintaan kuvan 3 osoittamalla tavalla.



Kuva 3. Asuinhuoneiston markkinahinnan (pystyakseli) ja rakennuksen idn (vaaka-akseli) suhde Helsingin
kantakaupungissa. Yli 100 -vuotiaat rakennukset saavat arvon 101 v.
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Rakennuksen ikdvuosilla on hintaa alentava vaikutus noin 40 vuoteen asti. Aluksi hinta
alenee jyrkisti, mutta 40 ikdvuoden jilkeen vain hyvin vihan. Halvimmillaan asuinhuoneis-
tot ndyttavat olevan 40 - 60 vuoden ikéisind. Yli 100 vuotta vanhoissa rakennuksissa asunnot
ovat puolestaan yhtd kalliita kuin 15 - 20 vuotta vanhoissa. Kaikkein uusimmissa rakennuk-
sissa huoneistot ovat kuitenkin keskiméérin selvisti kalleimpia.

Aineistosta tehtyjen havaintojen mukaan Helsingin kantakaupungissa asuinhuoneistojen
hinta alenee idn funktiona loivemmin kuin esikaupungeissa. Jyrkimmin asunnon hinta las-
kee naapurikunnissa Espoossa ja Vantaalla. Erot alueiden valilld eivit ole kuitenkaan kovin
suuria. Liitteessd 8.1 on esitetty hintamalleja, joiden avulla on laskettu asunnon vanhenemi-
sen vaikutus sen hintaan.

Rakennusten verotusarvon méarityksessd idn vaikutuksen jakaminen tekniseen kulumi-
seen ja toiminnalliseen vanhenemiseen ei valttamatta ole tarpeellista. Jos tarkoituksena on
vain saada eri-ikdiset rakennukset keskenddn oikeaan suhteeseen arvostamisessa, ei ehka
ole merkityksellistd, ovatko vanhemmat rakennukset vihempiarvoisia kuluneisuutensa vai
toiminnallisten ominaisuuksiensa takia. Silti voi olla tirkedd ymmartda ja osata perustella,
minka tyyppistd idn vaikutusta ikdalennuksilla halutaan korjata.

Tilastollisissa selitysmalleissa kulumisen ja toiminnallisten puutteiden erottaminen toisis-
taan on vaikeaa jos kauppatietoja on vain Iyhyelta aikavalilta. Toisaalta tilastollisessa mallinta-
misessa aikavilin pidentdminenkéén ei valttdmattd auta jos ikad ja laatua kuvaavat muuttujat
korreloivat. Hinnan aikaindeksi voidaan kylld laskea, mutta kolmen muuttujan (rakennuk-
sen ikd, rakentamisen tyylid ja standardia kuvaava valmistumishetki, kaupanteon ajankohta)
vililld on tdydellinen keskindinen riippuvuus.

Toiminnallinen vanheneminen mitataan seuraavassa epasuorasti. Se erotetaan teknisesté
kulumisesta vertaamalla kahta eri hintamallia. Ensimmaisessé idn vaikutusta mitataan raken-
nusten valilld ja toisessa idn vaikutusta mitataan samassa rakennuksessa eri aikoina tehtyjen
kauppoja perusteella. Erotus tulkitaan toiminnallisesta vanhenemisesta johtuvaksi eli seura-
ukseksi siitd, ettd uudet talot rakennetaan paremmin ja kalliimmin kuin vanhat. Metodi on
esitelty tarkemmin liitteessé 8.1. Taulukossa 3 esitetddn teknisen kulumisen ja toiminnallisen
vanhenemisen keskiméardinen vaikutus vuodessa paakaupunkiseudulla.



Taulukko 3. Tekninen kuluminen ensimmaisten 40 vuoden aikana keskimaarin vuodessa (%) ja
toiminnallinen vanheneminen vuodesta 1987 alkaen keskimaarin vuodessa (%).

eteldinen pohjoinen esikaupungit Espoo Vantaa
kantakaupunki kantakaupunki
kuluminen -0,56 -0,54 -0,40 -0,25 -0,31
toiminnallinen vanheneminen -0,30 -0,26 -0,50 -0,78 -0,82

Edelld on kasitelty idn vaikutusta asuinhuoneistojen nelihintaan. Kiinteistéverotuksessa
ikd vaikuttaa kuitenkin vain rakennukseen verotusarvoon, mutta ei lainkaan tonttiin, jonka
verotusarvo ei alene vaikka rakennus vanheneekin. Kiinteiston kauppahinnoissa ei eroteta
erikseen rakennuksen arvoa, joten rakennuksen osuus koko kiinteiston hinnasta tai arvos-
tuksesta tulee selvittdd epdsuorasti, esimerkiksi tonttien kauppahintojen avulla.

Olettaen, ettd tontin osuus uuden asunnon arvosta vaihtelee Helsingin seudulla 10 ja
60 %:n vilillg, ja ettd tontin osuus hinnasta on suurin sielld missd asunnot ovat kalleimpia,
voidaan tehda arvioita 40 vuoden ikdisen rakennuksen arvosta verrattuna uuden rakennuk-
sen arvoon, tatd kutsutaan jadnnosarvoksi (taulukko 4).

Taulukko 4. Rakennuksen jaanndsarvo eli 40 vuoden ikdisen rakennuksen arvo verrattuna uuden
rakennuksen arvoon paakaupunkiseudulla.

Tontin osuus uuden Eteldinen Pohjoinen Esikaupungit Espoo Vantaa
asunnon hinnasta kantakaupunki kantakaupunki
0,6 0,27 0,31
0,5 0,42 0,45
0,4 0,51 0,54
03 0,58 0,61 0,57 0,52 0,48
0,2 0,62 0,58 0,54
0,1 0,66 0,62 0,59

Taulukosta 4 ndhdéan, ettd Helsingin kantakaupungin rakennukset saavat alemmat jaan-
noésarvot kuin muualla. My6s muualla jadnnosarvot ovat kuitenkin paljon korkeampia kuin
0,20, joka on arvostamislaissa rakennuksen verotusarvon vahimmaismaara (arvostamislain
30.4§). Talld perusteella ndyttaisi siltd, ettd asuinrakennusten ikdalennusten enimmaismaara
verotuksessa on liian suuri, ainakin padkaupunkiseudulla.

Rakennuksen verotusarvo riippuu rakennuksen koosta, eli pinta-alasta tai tilavuudesta.
Esimerkiksi omakotitalojen kauppahinnat eivit ole lainkaan ndin suorassa suhteessa talon
pinta-alaan, vaan talon nelidhinta laskee 0,5 %, kun pinta-ala kasvaa 1 %. Vanhoilla taloilla
nelidhinta laskee enemman kuin uusilla talon koon kasvaessa (Peltola 2004, s. 27). Lihto-
kohtaisesti tosin kiinteistoverotuksessa rakennuksen arvostamisessa ei edes yriteta tavoitella
markkina-arvoa, vaan verotusarvon maarityksen perustana ovat rakentamisen kustannukset
sekd rakennuksen vanhenemisen vaikutus.

41.2  Rakennuksen idn vaikutus: asuinhuoneistot paakaupunkiseudun ulkopuolella

Tarkoituksena on selvittdd ensin asuntojen kauppahintojen perusteella, miten asuinkiinteis-
ton ja asuinrakennuksen hinta riippuu rakennuksen idstd. Sen jdlkeen verrataan kauppa-
hinnoista saatua tietoa idn vaikutuksesta kiinteistoverotuksessa sovellettuihin arviointioh-
jeisiin. Lopuksi saatujen tulosten perusteella ehdotetaan muutoksia rakennuksen jillenhan-
kinta-arvojen maiirittelyyn verotuksessa, vuotuisiin ikdalennuksiin ja rakennuksen vero-
tusarvon minimiarvoon.



Kuvassa 4 on esitetty vuosina 1987 - 2011 tehtyjen asunto-osakeyhtiémuotoisten asunto-
kauppojen perusteella laskettu idn vaikutus asunnon kauppahintaan. Kuvasta nakyy, ettd ika
alentaa samalla tavalla kaikkialla maassa asunnon hintaa. Vaikutus on aluksi nopea, ja sitten
hidastuva. Idn vaikutus hintaan lakkaa 30 - 40 vuoden idssi kokonaan. Yli 50 vuota vanhat
asunnot ovat jopa hieman kalliimpia kuin 40-vuotiaat.

Kuva 4. Rakennuksen idn (vaaka-akselilla) vaikutus kerros- ja rivitaloasunnon neliohintaan
seutukunnittain. Pystyakselilla asuntojen suhteellinen hinta (uusi asunto=100). Yli 50-vuotiaille
rakennuksen idksi on annettu arvo 50 vuotta.
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Kuva 4 kertoo myos sen, ettd kalliimmilla alueilla, kuten Helsingin seudulla, iké vaikut-
taa asunnon hintaan vihemmaén kuin halvemmilla alueilla. Mit4d matalampi alueen hintataso
on, sitd enemman ikd vaikuttaa asunnon hintaan. Ero johtuu kahdesta seikasta. Ensinndkin
maapohjan osuus asunnon hinnasta on huomattava kalliiden asuntojen paikkakunnilla, eiké
rakennuksen ik vaikuta tontin arvoon. Toiseksi asunnon ylldpitoon ja peruskorjauksiin kay-
tetddn ilmeisesti enemmain rahaa, jos asunnon sijainti on arvokas.

Kuvasta 5 nikyy, ettd myds seutukuntien sisdlld on eroja siind, miten nopeasti asunnon
hinta laskee idn my6td. Esimerkkind on Helsingin seutu. Helsingin kantakaupungissa asun-
not halpenevat hitaammin kuin Helsingin esikaupungeissa. Kuviossa esitetdan idn vaikutus
hintaan my6s muualla pddkaupunkiseudulla ja kehyskunnissa.



Kuva 5. Rakennuksen idn vaikutus kerros- ja rivitaloasunnon nelidhintaan paakaupunkiseudulla ja
kehyskunnissa. Pystyakselilla asuntojen suhteellinen hinta (uusi asunto=100), vaaka-akselilla ika
(vuosina). Yli 50-vuotiaille rakennuksille on annettu arvo 50.
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Mika sitten on asunnon hinnan keskimdéarédinen arvonalennus vuodessa? Koska idn vaiku-
tus asunnon hintaan havaintojen mukaan taittuu 40 vuoteen mennessé, muodostetaan hin-
tamallit, joissa oletetaan, ettd ikd vaikuttaa tasaisesti hintaan ensimmadisten 40 vuoden ajan.
Tédmin jalkeen malli sallii hintakehityksen epélineaarisen muutoksen. Iin vaikutus riippuu
my0s paikkakunnan kalleudesta. Mitd kalliimpi alue, sitd vihemman ikdvuodet vaikuttavat
asunnon hintaan. Helsingin postinumeroalueilla 00100 - 00180 idn vaikutus on pienin, kes-
kimaarin -0,7 % vuodessa ensimmaisten 40 vuoden aikana. Muilla keskimaaraista kalliim-
milla alueilla vaikutus on prosentin molemmin puolin. Halvemmilla alueilla vaikutus on noin
-1,5 - -2 % vuodessa. Viimeistddn 40 vuoden jalkeen hintakehitys taittuu. Hinnat eivit enda
laske, mutta eivit juuri nousekaan.

Taulukossa 5 esitetddn rakennuksen idn vaikutus kerros- ja rivitaloasunnon neliéhintaan
kuudessa suurimmassa seutukunnassa. Keskuskaupunki on erotettu muusta seutukunnasta,
ja keskuskaupungin sisélla sen keskeiset osat on vield erotettu erikseen kunnasta. Taulukossa
6 esitetddn rakennuksen idn vaikutus kerros- ja rivitaloasunnon neliéhintaan muilla seutu-
kunnalla.



Taulukko 5. Rakennuksen idn vaikutus asunnon hintaan ja rakennuksen arvoon suurimmissa keskuksissa.

Helsingin seutukunta
Helsingin kantakaupunki
Helsingin esikaupungit
Espoo ja Vantaa
kehyskunnat
vuokratontti
Tampereen seutukunta
keskuskunnan keskusta
keskuskunnan reunat
kehyskunnat
vuokratontti

Turun seutukunta
keskuskunnan keskusta
keskuskunnan reunat
kehyskunnat
vuokratontti
Jyvéskylan seutukunta
keskuskunnan keskusta
keskuskunnan reunat
kehyskunnat
vuokratontti

Kuopion seutukunta
keskuskunnan keskusta
keskuskunnan reunat
kehyskunnat
vuokratontti

Oulun seutukunta
keskuskunnan keskusta
keskuskunnan reunat
kehyskunnat
vuokratontti

A

kiinteistojen hin-
tasuhde (%): kun
rakennus on 40 v
ikdinen verrattu-
na uuteen raken-
nukseen

75
68
64
63
91

69
56
55
61

67
67
55
51

73
61
49
70

61
59
52
64

n
66
57
62

lasketaan kauppa-
hinnoista

40 v ikdisen ra-
kennuksen arvo
(%) uuden raken-

nuksen arvosta

(minimiarvo)

lasketaan poistamal-
la maapohjan arvon

vaikutus

49
50
50
50
40

50
49
49
50

50
50
49
48

49
50
47
50

50
50
48
50

50
50
50
50

C

tontin osuus kiin-
teiston arvosta

(%), kun rakennus
on 40 v ikdinen

35
27
21
20

25
25

30
24
13

D

kiinteiston ar-
vonalennus 40 v
ajan (%/v), tasai-
nen arvonalennus

-0,6
-0,8
-0,9
-0,9
-0,2

-0,8
-11
-11
-1,0

-0,8
-0,8
11
-1,2

-0,7
-1,0
13
-0,7

-1,0
-1,0
-1,2
-09

-0,7
-0,8
-11
-1,0

rakennuksen ar-

vonalennus 40 v

ajan (%/v), tasai-
nen arvonalennus

-13
-1,2
-1,2
-1,2

-1,2
-1,3
13

-1,2
-1,2
-13

1,3
-1,2
-13

-1,2
-1,3
-1,3

-13
-1,2
-1,3

karkea suuruusluokka lasketaan kaavalla C = (A/100) "* *100 - 30



Taulukko 6. Rakennuksen idn vaikutus asunnon hintaan ja rakennuksen arvoon muissa seutukunnassa.

seutukunta A B C D E
kiinteistojen hin- 40 v ikdisen ra- tontin osuus kiin- kiinteiston ar- rakennuksen ar-
tasuhde (%): kun kennuksen arvo teiston arvosta vonalennus 40 v vonalennus 40 v
rakennus on 40 v (%) uuden raken- | (%), kun rakennus = ajan (%/v), tasai- ajan (%/v), tasai-
ikdinen verrattu- nuksen arvosta on 40 v ikdinen nen arvonalennus | nen arvonalennus
na uuteen raken- (minimiarvo)
nukseen
Lohjan 59 50 15 -1,0 -13
Tammisaaren 68 50 26 -0,8 1,2
Salon 52 48 7 -1,2 -13
Vakka-Suomen 53 48 8 -1,2 -13
Loimaan 54 49 9 -1,2 -13
Rauman 54 49 10 11 13
Porin 54 49 10 -1,2 -13
Pohjois-Satakunnan 54 49 10 -1,2 -13
Hameenlinnan 61 50 17 -1,0 -1,2
Riihiméen 57 50 13 -1 -13
Luoteis-Pirkanmaan 48 47 4 -13 13
Kaakkois-Pirkanmaa 53 49 9 1,2 13
Eteld-Pirkanmaan 53 49 9 -1,2 13
Lounais-Pirkanmaan 37 37 0 -1,6 -1,6
Yla-Pirkanmaa 47 46 2 -13 13
Lahden 56 49 12 -1 -13
Heinolan 51 48 -1,2 -13
Kouvolan 54 49 9 -1,2 13
Kotka-Haminan 55 49 10 -11 -13
Lappeenrannan 62 50 19 -0,9 1,2
Lansi-Saimaan 50 47 5 -1,2 -13
Imatran 54 49 10 -11 -13
Mikkelin 55 49 10 11 -13
Juvan Ly} 4 0 -1,5 -1,5
Savonlinnan 49 47 5 -13 -13
Pieksamaden 36 36 0 -1,6 -1,6
Yla-Savon 46 46 1 -13 14
Koillis-Savon 4 4 0 -1,5 -1,5
Varkauden 49 47 4 -13 -13
Sisd-Savon 44 44 0 1,4 1,4
Joensuun 53 48 8 1,2 13
Keski-Karjalan 43 43 0 -14 1,4
Pielisen Karjalan 48 46 3 -13 -13
Joutsan 39 39 0 -1,5 -1,5
Keuruun 46 45 1 13 -1,4
Jamsdn 52 48 -1,2 -13
Aénekosken 50 47 5 13 13
Saarijarvi-Viitas 58 50 14 11 -13
Suupohjan 46 46 2 13 1,4
Seindjoen 54 49 10 -11 -13
Eteldisten seind 43 43 0 -1,4 -1,4
Kuusiokuntien 45 45 0 14 -1,4
Harmdnmaan Al Al 0 -1,5 -1,5
Jarviseudun 4 42 0 -1,4 -1,4
Kyronmaan 46 45 1 14 14
Vaasan 67 50 25 -0,8 -1,2
Sydosterbott kust 51 48 7 1,2 13
Jakobstadsregionen 60 50 16 -1,0 -1,2
Kaustisen 46 46 1 13 -1,4
Kokkolan 58 50 14 11 13
Oulunkaaren 36 36 0 -1,6 -1,6



seutukunta

A

kiinteist6jen hin-
tasuhde (%): kun
rakennus on 40 v
ikdinen verrattu-

B

40 v ikdisen ra-
kennuksen arvo
(%) uuden raken-
nuksen arvosta

C

tontin osuus kiin-
teiston arvosta

(%), kun rakennus
on 40 v ikdinen

D

kiinteiston ar-
vonalennus 40 v
ajan (%/Vv), tasai-
nen arvonalennus

E

rakennuksen ar-

vonalennus 40 v

ajan (%/v), tasai-
nen arvonalennus

na uuteen raken- (minimiarvo)
nukseen
Raahen 50 47 5 -13 13
Siikalatvan 33 33 0 1,7 1,7
Nivala-Haapajérven 45 45 0 1,4 1,4
Ylivieskan 45 45 0 1,4 14
Koillismaan 45 45 0 -1,4 1,4
Kehys-Kainuun 48 46 3 -13 -13
Kajaanin 55 49 n -11 -13
Rovaniemen 60 50 16 -1,0 1,2
Kemi-Tornion 53 49 9 -1,2 -13
Torniolaakson 44 44 0 -1,4 1,4
Ita-Lapin 48 46 3 -13 -13
Tunturi-Lapin 44 44 0 -14 -14
Pohjois-Lapin 35 35 0 -1,6 -1,6
Porvoon 68 50 26 -0,8 -1,2
Loviisan 50 47 6 -1,2 -13

(*) (**) (**)
(*) lasketaan kauppahinnoista,
(**) lasketaan poistamalla maapohjan arvon vaikutus
(***) karkea suuruusluokka lasketaan kaavalla C = (A/100)" *100 - 30

Taulukoiden 5 ja 6 sarake A kertoo, ettd rakennusten vanhetessa asunnon arvo laskee
minimiarvoon suhteessa uuteen, jonka jalkeen hinta ei enda laske, jos rakennusta hoidetaan
vahintddn keskimaariiselld tavalla. Tuo minimiarvo saavutetaan viimeistdan 40 vuoden idssa.
Kuvaan 6 on koottu yhteen taulukoiden 4 ja 5 tiedot miniarvoista. Ndhdaén, ettd asunnon
hinnat tasaantuvat sitd korkeammalle tasolle, mitd kalliimmalla alueella asunto sijaitsee. Hel-
singin kantakaupungissa hinnan minimitaso on 75 % uuden asunnon hinnasta. Halvemmilla
alueilla minimitaso on alle puolet uuden asunnon hinnasta.

Kuva 6. Asunnon hinnan tasaantuminen minimiarvoon, jonka jalkeen talon kunnossapito ja korjaukset
vastaavat keskimaarin kulumisen ja toiminnallisen vanhenemisen vaikutusta. Minimiarvo on osuus (%)
uuden asunnon arvosta (pystyakselilla). Vaaka-akselilla asuntojen keskimaardinen hintataso (€/m?).
Asunnon hinta sisdltad myds maapohjan.

kiinteistojen hintasuhde (%): kun rakennus on 40 v ikdinen
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Jos yritetdan kaytettavissa olevien aineistojen perustella arvioida idn vaikutusta rakennuk-
sen arvoon, on ikdalennuksen laskemiseksi tarpeen viahentdd asunnon hinnasta maapohjan
osuus. Kuvassa 7 on esitetty maapohjan arvon osuuden karkea suuruusluokka asuinhuoneis-
ton hinnasta. Se on Helsingin kantakaupungin asuinkiinteistdilld itse tehtyjen laskelmien
mukaan (taulukko 4, sarake C) keskimdarin 35 %. Muilla alueilla se on vihemman, useim-
miten alle 10 %. Maapohjan osuus on esitetty myos taulukoissa 4 ja 5 (sarake C). Negatiiviset
arvot johtuvat menetelmén karkeudesta.

Kuva 7. Maapohjan osuus (%, pystyakselilla) asuinhuoneiston hinnasta paikkakunnan keskimaaraisen
hintatason (vaaka-akselilla) mukaan. Lahde: Kauppahinnat, joista johdettu osuudet.
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Kuvassa 8 esitetddn yli 40 vuoden ikdisen asuinhuoneiston hinta suhteessa uuden hintaan,
eli asunnon minimiarvo. Rakennuksen iki ei endd 40 vuoden jalkeen alenna nelidhintaa, jos
rakennusta hoidetaan vihintdan keskimaaraisella tavalla. Nihdian, ettid useimmilla alueilla
minimiarvo on noin puolet uuden arvosta. Ndin on kaikilla kalliilla ja keskihintaisilla alu-
eilla. Halpojen asuntojen alueilla minimitaso on hieman alle puolet. Asuinhuoneistojen mini-
miarvo on esitetty myos taulukoissa 4 ja 5 (sarake B).

Kuva 8. Asunnon nelidhinnan tasaantuminen minimiarvoon, jonka jalkeen asunnon kunnossapito ja
korjaukset vastaavat keskimaarin kulumisen ja toiminnallisen vanhenemisen vaikutusta. Asunnon arvosta
on poistettu maapohjan osuus. Vertailu paikkakunnan kalleuden mukaan, vaaka-akselilla asuntojen
hintataso (e/m?). Minimiarvo on % (pystyakselilla) uuden rakennuksen arvosta.

rakennuksen minimiarvo (%) uuden rakennuksen

S arvosta,40 v ikdisena
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Kuvassa 9 esitetddn lopuksi rakennuksen idn vuotuinen prosentuaalinen hintavaikutus,
joita kdyttamalld paddytadn 40 vuodessa kuvan 8 mukaiseen minimiarvoon. Ndiden havain-
tojen perusteella valtaosassa maata vuotuinen hinnan aleneminen on noin -1,25 %. Raken-
nuksen idn vaikutus hintaan ikdvuotta kohti vuositasolla on esitetty my6s taulukoissa 4 ja 5
(sarake E).

Kuva 9. Rakennuksen ian vaikutus 40 vuoteen saakka (%/vuosi, pystyakselilla) paikkakunnan
keskimdardisen hintatason mukaan. Vaaka-akselilla asuinhuoneistojen keskimaardinen hintataso (€/m?).
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41.3  Omakotikiinteistdjen kauppahinnat talon idn funktiona

Kuva 10 kertoo omakotikiinteistostd maksetun kauppahinnan talon idn funktiona. Hinta-
malli on laskettu kaikista vuosina 2007 - 2011 tehdyistd omatonttisten omakotitalojen kau-
poista.

Kuva 10. Omakotitalon idn vaikutus sen hintaan eri alueilla. Pystyakselilla asuntojen suhteellinen hinta
(uusi asunto=100), Vaaka-akselilla ika vuosina. Yli 50 vuotta vanhoille rakennuksille on annettu arvo
50 vuotta.
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Kuviosta voidaan havaita, ettd hintatasoltaan kalliimmilla alueilla omakotitalojen hinta
alenee idn myotd hitaammin ja idn hintaa alentava vaikutus loppuu aikaisemmin. Esimer-
kiksi Helsingin seutukunnassa 28 vuoden jalkeen talon kunnossapito ja korjaukset nayttai-
sivdt vastaavan kulumisen ja toiminnallisen vanhenemisen vaikutusta. Nama keski-ikdiset
ja vanhemmat talot maksavat keskiméérin 74 % uuden hinnasta. Saattaa kuitenkin olla, ettd
vanhan omakotitalon hinnassa on mukana paremman sijainnin vaikutusta, jota hintamalli ei
karkeutensa takia ota huomioon. Muilla alueilla omakotikiinteiston minimiarvot ovat mata-
lampia ja hinnan aleneminen jatkuu pidempédn.

Taulukossa 7 on esitetty samat tunnusluvut omakotitaloista kuin asunto-osakeyhtio-
muotoisilla asunnoilla taulukoissa 4 ja 5. Koska kauppahintatietoja on vain viideltd vuodelta,
aluejako on karkeampi. Maapohjan osuus kiinteiston arvosta on hieman korkeampi kuin
asunto-osakeyhtiomuotoisilla asuinhuoneistoilla. Tamén vuoksi koko kiinteiston hinta las-
kee ajan myotéd paljon hitaammin kuin rakennuksen hinta. Kiinteiston hinta jaa Helsingin
seutukunnassa noin 74 %:n tasolle suhteessa uuteen senkin jélkeen, kun rakennus on yli 40
vuotta vanha. Rakennuksen hinnan minimitaso on vahintdadn noin puolet uuden rakennuk-
sen hinnasta sijainnista riippumatta. Omakotitaloilla rakennuksen minimiarvo on jotakuin-
kin samansuuruinen kuin useita asuntoja késittdvien rakennusten minimitaso.

Taulukko 7. Omakotitalon idn vaikutus kiinteiston hintaan ja rakennuksen arvoon suurimmissa keskuksissa

Helsingin Tampereen, Muut kasvavat Isot Pienet
seutukunta Turun, Oulun, seutukunnat ei-kasvavat ei-kasvavat
Jyvéskylén ja seutukunnat seutukunnat
Kuopion seutu-
kunnat
A kiinteistdjen hintasuhde (%): 74 68 65 56 53 *)
40 vikdinen rakennus verrattu-
na uuteen rakennukseen
B 40vikdisen rakennuksen arvo 49 50 50 49 48 (**)
(%) uuden rakennuksen arvosta
(minimiarvo)
C | tontin osuus kiinteiston arvos- 34 26 22 12 9 (*%*)
ta (%), kun rakennus on 40 v
ikdinen
D | kiinteiston arvonalennus -0,65 -0,80 -0,88 -1,10 -1,18
40 v ajan (%/v), tasainen ar-
vonalennus
E | rakennuksen arvonalennus 40 v -1,27 -1,24 -1,24 1,27 -1,29
ajan (%/v), tasainen
arvonalennus
F | rakennuksen miniarvo saavute- 28 31 35 44 48

taan vuonna
(¥) lasketaan kauppahinnoista

(**) lasketaan poistamalla maapohjan arvon vaikutus

(***) karkea suuruusluokka lasketaan kaavalla C = (A/100)]'5*100- 30.

Taulukosta 7 voi havaita, ettd myds omakotitaloilla valtaosassa maata rakennuksen vuo-
tuinen arvonalennus on noin -1,25 % vuodessa. Ndiden havaintojen perusteella nayttaa silta,
ettd kiinteistoverotuksessa sovellettu 1,25 % ikdalennus vastaa myos omakotitalojen hinta-
vaikutusta kauppahinnoissa.

Kaytettdvissd olevista aineistoista tehtyjen havaintojen perusteella voidaan todeta, ettéd
rakennusten vuotuiset ikdalennukset nykyisessd arvostamismenettelyssd vastaavat hyvin
ikdvuosien vaikutusta asuinhuoneistojen sekd omakotitalojen kauppahinnoissa. Havaintojen
perusteella kuitenkin ikdalennusten enimmaismaéra on liian suuri. Kauppahintojen mukaan
ikd ei vaikuta hintaan alentavasti endd 40 — 50 vuoden jdlkeen. Nykyjdrjestelmassd asuinra-
kennusten ikdalennus on enimmilldian 80 %, eli rakennuksen verotusarvo alenee lineaarisesti
vuosittain 80 vuoden ajan kantavalta rakenteeltaan kivisessd rakennuksessa ja 64 vuoden ajan
puisessa rakennuksessa.



414  Arvonalenemisen vertailu eri menetelmilla

Haahtela Oy on tehnyt Finanssialan Keskusliiton tilauksesta Rakennuksen hinnan arvioin-
tiohjeen (2012), jota kdytetdan myos Liikennevirastossa ja Maanmittauslaitoksessa. Raken-
nuksen arvoa kuvaavana kisitteend kdytetddn nykyhintaa, joka madritellddn seuraavasti:

Nykyhinta (aikaisemmin pdivanarvo tai nykyarvo)

Nykyhinnalla tarkoitetaan sitd rahamaarad, joka saadaan, kun uudishinnasta vihennetdan
rakennuksen idn, kdyton, kulumisen, kiyttokelpoisuuden alenemisen ja vanhanaikaisuu-
den johdosta tapahtunut hinnan alentuminen. Nykyhintaan vaikuttavat myds rakennuksen
hoito ja kunto seké suoritetut korjaukset.

Nykyhinta lasketaan siis uudishinnan avulla. On huomattava, ettd nykyhinnassa otetaan
huomioon paitsi kuluminen, myds kayttokelpoisuuden aleneminen ja vanhanaikaisuus, kun
rakennus vanhenee jatkuvasti uusiutuvaan koko rakennuskantaan verrattuna, ei pelkdstdan
rakennukseen itseensd uutena verrattuna. Nykyhinta riippuu rakennuksen idstd, mutta ei
rakennuksen kayttotarkoituksesta:

Taulukko 8. Nykyhinta rakennuksen idn ja kdyttotarkoituksen funktiona (Haahtela-yhtion arviointiohje)

Rakennuksen nykyhinta ian mukaan

Asuinrakennus Julkinen tai liikkerakennus Hallirakennus
uusi 100 % 100 % 100 %
10v 90 % 90 % 90 %
20v 70% 70 % 70 %
30v 50 % 50% 50 %
50v 30% 30% 30%

Jos rakennus on ikddnsd paremmassa tai huonommassa kunnossa, se arvioidaan Haahte-
lan ohjeen avulla rakennuksen kunnon mukaan taulukossa 8 esitetylld tavalla.

Taulukko 9. Nykyhinta rakennuksen kunnon ja kdyttotarkoituksen funktiona (Haahtela-yhtion
arviointiohje)

Rakennuksen nykyhinta kunnon mukaan

Asuinrakennus Julkinen tai liikkerakennus Hallirakennus
hyva 90 % 90 % 90 %
tyydyttava 65 % 65 % 65 %
valttava 30% 25% 25%
heikko 10 % 10 % 10 %

Kauppahintahavainnot téssa selvityksessa kédytetyisséd aineistoissa ovat varsin yhtapitavia
Haahtelan mairittdmédn nykyhinnan kanssa, erityisesti 30 vuotta vanhojen seki sitd van-
hempien rakennusten kohdalla. Molempien perusteella 30 vuotta vanhan rakennuksen arvo
on noin puolet uuden rakennuksen arvosta (ks. kuva 8). Tatd vanhempien rakennusten arvo
ei kauppahinta-aineiston mukaan juuri laske, mutta ei mydskaan Haahtelan arviointiohjeen
mukaan jos rakennusta pidetddan kunnossa.

Ero kauppahinta-aineiston hintahavaintojen ja Haahtelan arvomaarityksen vililld on pieni
vanhemmissa rakennuksissa, mutta ero on merkittava alle 30 vuoden ikiisilld rakennuksilla.
Haahtelan ohjeen mukaan rakennuksen nykyhinta alenee ensimmadisten 10 vuoden aikana
vain vihdn, mutta sen jilkeen nopeammin seuraavien 20 vuoden aikana. Ohjeen mukaan



monien rakennusosien arvon aleneminen on hidasta ensimmaisten 10 vuoden aikana, mutta
nopeaa 10 vuoden jélkeen. Téllaisia osia ovat sisdpinnat, kalusteet, véliseindt, vesi ja viemdri,
lammitys ja koneellinen ilmanvaihto. Arviointiohjeesta ei kdy ilmi, mihin tieto aluksi hitaasti
ja sitten kiihtyvéstd arvonalenemisesta perustuu.

Haahtelan arviointiohjeen mukainen hidas arvonaleneminen ensimmdisten 10 vuoden
aikana voidaan kyseenalaistaa. Kyseessa voi olla "optinen harha™ 10 vuoden ikdinen raken-
nusosa voi nayttad vield melko uudelta ja siind on vdhin vikoja, mutta 20 vuoden ikdinen ei
endd ndytd uudelta ja siind voi olla paljon vikoja. Taloudellisessa mielessd tisti ei kuitenkaan
seuraa arvon aluksi hidas ja myohemmin nopea aleneminen, koska rakennusosan kuluminen ja
vikojen lisédntyminen ajan myo6td tiedetddn jo uutena. Koska rakennusosan tuottama hyoty on
suurin uutena ja laskee ajan myo6td, rakennusosan arvonaleneminen pitdisi olla alussa kaikkein
suurinta. Tdma ilmenee myos kdytettyjen asuntojen hinnoista kaytettavissd olevan aineiston
perusteella. Se ilmenee myds muiden kestokulutushyédykkeiden, kuten autojen, hinnoista.

Muiden rakennettujen kiinteistdjen kuin asuntojen osalta luotettavaa kauppahinta-aineis-
toa ei ollut kédytettdvissa tassa selvityksessd. Toimisto- ja liikerakennusten (toimitilojen) osalta
kerittyja tietoja vuokratuotosta on runsaasti olemassa, mutta se ei ole ollut kiytossa.

Koska asuntojen osalta kauppahintojen ja nykyhintaan perustuvan arviointiohjeen avulla
paadytaan samaan lopputulokseen yli 30 vuotta vanhojen rakennusten osalta, olisi loogista
olettaa, ettd nykyhinnan perusteella voitaisiin arvioida kauppahintoja my6s muiden raken-
nusten osalta (toimisto- ja liikerakennukset ovat Haahtelan ohjeessa luokassa ”julkinen tai
liikerakennus”).

Valitettavasti kuitenkin tillainen oletus on liian karkea. Toimisto- ja liikerakennukset
ovat huomattavasti heterogeenisempid kuin asuinrakennukset. Yli 20 vuoden ikdinen toi-
mitila saattaa olla vanhentunut, ja joskus sen purkaminen saattaa olla kannattavampaa kuin
korjaaminen. Toisaalta vanhakin toimitila on voitu peruskorjata kalliisti ja se voi olla uuden
veroinen. Toimitilojen arvonalenemisesta ei ole kuitenkaan olemassa mitddn uutta tietoa, joka
voisi olla perusteena verotuksessa sovellettavien arvonalenemisprosenttien muuttamiselle.

Hallirakennukset ovat toimisto- ja liikerakennuksia homogeenisempia ja niilld oletus
kaikkia hallirakennuksia koskevasta yhtendisestd ikdalennuksesta voidaan ehké hyvaksya.
Ian vaikutusta hintaan ei kuitenkaan voitu selvitta, koska sellaisia hintatietoja ei ollut kéytet-
tavissd. Nykyhintakriteerin mukaan 30 vuotta vanha halli olisi puolet uuden hallin arvosta.

4.2 Maapohjan kdypa arvo arvostamislaissa

Maapohja tulee arvioida arvostamislain 29 §:n mukaan kohtuulliseen kdypadn arvoon.
Kohtuullinen tarkoittaa sitd, ettd jos maapohjan arvosta on epavarmuutta, niin arvioinnissa
sovelletaan verovelvollisen eduksi alhaisempia arvoja, todennédkdisen arvon alarajaa.

Arvostuslaissa on kdypéaédn arvoon liitetty lukuisia lisaimaéreita. Niiden osalta herda kysy-
mys, tarkoittavatko nuo lisimaareet kdyvistd arvosta poikkeamista. Kolme seikkaa on tdssi
mielessd ongelmallisia. Ensimmainen on arvostuslain 29 §:n viittaus rakennusoikeuteen.
Tarkoitetaanko vain asemakaavassa osoitettua rakennusoikeutta, vai myds yleiskaavassa tai
poikkeamisluvin saatua rakennusoikeutta? Enté tilanne, jossa on rakennettu asemakaavasta
poiketen? Tuleeko rakennusoikeus ottaa huomioon vain siind maarin, kuin se vaikuttaa ton-
tin kdypddn arvoon, vai myos tontin kdyvasta arvosta riippumatta?

Toiseksi viittaus paikkakunnan hintatasoon on ongelmallinen (28 §). Sovelletaanko paik-
kakunnan kaikkiin tontteihin samaa hintatasoa? Néin ei voi olla, koska sijainti nimenomaan
mainitaan verotusarvoon vaikuttavana tekijand, jopa kahteen kertaan, ja sijainti vaihtelee paik-
kakunnan sisdlld. "Paikkakunnan hintatasolla” voidaan viitata hintatason ajalliseen vaihte-
luun, joka vaihtelee paikkakuntien valilld, kun hintakehitys on erilainen eri paikkakunnilla.



Kolmantena ongelmana voidaan mainita viittaus vastaaviin kiinteistdihin. Arvostamis-
lain mukaan maapohjan verotusarvoa maarittdessa on otettava huomioon “vastaavista kiin-
teistoista” paikkakunnalla tehdyt "vapaat kaupat” (ArvL 29.4 §). Tarkoitus on tuskin sulkea
esim. tuottoarvomenetelmad arvostamisen keinona pois. Se sen sijaan jaa avoimeksi, salliiko
laki esimerkiksi asuntokauppojen kdytén maapohjan arvioinnin tukena.

4.3  Sijaintierot

Kuten seuraavassa luvussa (5) tarkemmin osoitetaan, kuntien valiset erot suhteellisissa vero-
tusarvoissa ovat huomattavia. Erot ovat sitd suurempia, mitd pienemmistd kunnista on kysy-
mys. Seuraavassa luvussa osoitetaan myos, ettd myds kunnan sisélla on huomattavia eroja
suhteellisissa verotusarvoissa. Helsinkii ja Turkua esimerkkeina kéyttden todetaan esiinty-
vdn “verovapaata rakennusoikeutta”, joka kuvaa tilannetta, jossa verotuksen yksikkona kay-
tetddn tontin rakennusoikeutta eika tosiasiallista rakennusalaa, joka ylittda kaavan salliman
rakennusoikeuden. Néihin tapauksiin liittyy matala kiinteistoverotus. Tahdn palataan myo-
hemmin. Lisdksi kalliiden asuntojen alueilla oli ylipddtdan systemaattisesti alempi suhteel-
linen verotusarvo.

Kun verrataan suhteellisia verotusarvoja, johtuvat alueiden valiset erot kunnan siséalla
pédosin siitd, ettd maapohjan arvon eroja ei oteta huomioon riittdvdn tarkasti kiinteistovero-
tuksessa. Jossain mdarin ilmio liittyy rakennuksen ikdén, jota edelld kisiteltiin. Esimerkiksi
vanhoissa kaupunginosissa huomattava osa rakennuksista arvioidaan ohjeiden mukaiseen
minimiin (maksimaalinen ikdalennus asuinrakennuksilla 80 %), joka tuottaa rakennuksille
matalat verotusarvot.

Alueiden viliset erot kunnan sisalld suhteellisella verotusarvolla mitattuna voi olla mer-
kittavd ongelma kansalaisten yhdenvertaisen kohtelun ndkokulmasta. Verotuksessa pyritdan
horisontaaliseen tasa-arvoon.

Tonttien vlisid eroja alueen sisdllé ei useinkaan ole huomioitu verotusarvostuksessa. Alu-
een sisdlld kdytetddn usein yhtd ja samaa rakennusoikeuden tai tontin pinta-alan yksikkoar-
voa. Sama asia voidaan ilmaista myos niin, ettd yhtendisen hinnan alueet ovat liian suuria.
Esimerkiksi Helsingin Etu-T66l0ssd asuntotonteista maaratadn kiinteistoveroa sijainnista
riippumatta saman verran eli 4,7 €/k-m?* asemakaavan rakennusoikeutta kohden (tieto on las-
kettu verohallinnon vuoden 2010 kiinteistotiedoista). Kuitenkin alueen tontit ovat hyvinkin
erilaisia, mikd heijastuu vastaavasti hintatasoon. Toisessa ddripadssa ovat liikenteen paavay-
liin rajoittuvat tontit, ja toisessa puistoihin rajoittuvat rauhalliset tontit. Asuntojen hintaerot
nédiden alueiden vililld ovat 20 - 30 %, jolloin tonttien hintaero on noin 40 %, kun oletetaan,
ettd tontin arvo on 35 % asunnon hinnasta. Yksittdisten tonttien vililla erot voivat olla vield
suurempia.

Jos tonttien viliset erot ovat verotusarvostuksessa huomioitu, niin ne ovat yleenséd huo-
mioitu todellista pienempind, jopa paljon todellista pienempind. Esimerkiksi Helsingin kan-
takaupungin eteldosassa tonttien viliset hintaerot ovat ilmeisesti hyvin suuret. Tosin hinta-
havaintoja rakentamattomista tonteista ei ole saatavilla, koska rakentamattomia tontteja ei
juuri ole. Kuvassa 11 keskimaéraistd halvemmat, hieman keskimaaraistd kalliimmat ja pal-
jon keskimidrdistd kalliimmat alueet sijaitsevat selvdsti omilla alueillaan. Punaisella varilla
kuvattujen ympyroiden alueilla asunnot ovat 50 - 100 % kalliimpia kuin vihreilld ympyréilla
kuvatuilla alueilla, joten tonttien hintaerot ovat oletuksen mukaan 100 - 200 %. Yksittdisten
tonttien vililld erot ovat vield suurempia.



Kuva 11. Asuntojen suhteellinen hinta (%) Helsingin kantakaupungin eteldosassa (verrataan eteldisen
kantakaupungin keskihintaan vuoden 2010 hintatasossa).

Vihred = hinta alle keskitason, oranssi = yli keskitason, punainen = yli 30 % yli keskitason.
Mitd suurempi ympyr4, sitd suurempi on poikkeama mediaanista. Mediaani kaikista vuosina
1987 - 2011 kiinteistossa tehtyjen asuntokauppojen nelihinnoista, jotka on asuntojen hinta-
indeksilla muutettu kiinteddn hintatasoon.

Helsingin kantakaupungin asuntotonteista maarataan kiinteistoveroa sijainnista riippuen
4,1 - 4,7 €/k-m? asemakaavan rakennusoikeutta kohden. Kalleimmilla alueilla aluehinnat
ovat 7 - 8,2 €/k-m? (tieto on laskettu verohallinnon vuoden 2010 kiinteistotiedoista). Alueiden
arvostus verotuksessa ottaa siten varsin heikosti huomioon tonttien sijaintierot.

Sama ongelma toistuu kaupungista toiseen ja kaupunginosasta toiseen. Esimerkiksi Espoon
Matinkyldn, Nuottaniemen ja Koukkuniemen alueella melko halvan kerrostaloalueen ja kal-
leimman pientaloalueen valilld asuntokaupoista saatujen havaintojen mukainen nelichintojen
ero on 50 - 100 % (kuva 12). Tonttien hinnoissa vastaavat erot ovat 100 — 200 %. Erityisesti
rannan lahelld asuntojen hintaerot ovat suuret. Maapohjan kiinteistovero heijastaa markki-
noiden arvostamaa sijaintia kuitenkin vain heikosti, aluehintojen vaihtelu on 1,3 - 2,1 €/k-m?
asemakaavan rakennusoikeutta kohden (tieto on laskettu verohallinnon vuoden 2010 kiin-
teistotiedoista).



Kuva 12. Asuntojen suhteellinen hinta (%) Espoon Matinkyldssa, Nuottaniemessa ja Koukkuniemessa
(verrataan alueen keskihintaan vuoden 2010 hintatasossa).

Vihred = hinta alle keskitason, oranssi = yli keskitason, punainen = yli 30 % yli keskitason.
Mitd suurempi ympyr4, sitd suurempi on poikkeama mediaanista. Mediaani kaikista vuosina
1987 - 2011 kiinteistolld tehtyjen asuntokauppojen nelidhinnoista, jotka on asuntojen hinta-
indeksilla muutettu saman ajankohdan hintatasoon.

Kuvan 12 kartta-alueen verotusarvostuksessa on aineiston perusteella kolme tai nelja hin-
tavyohykettd. Ongelmaksi muodostuu se, ettd alueellisten yksikkohintojen erot kalleimman ja
halvimman vydhykkeen vililld ovat paljon pienemmat kuin tonttien kauppahinnoissa havai-
tut erot. Siten kiinteistoverotuksessa sovelletut hintavychykkeet ovat paitsi arvostustasoltaan
my0s vyohykkeiden suhteellisten hintojen osalta pédivittamisen tarpeessa.

4.4  Rakennusoikeus, joka ei ole verotuksen kohteena

Asemakaavan mukainen rakennusoikeus on monilla tonteilla ylitetty, joskus moninkertai-
sesti, eikd verotusarvostuksessa ole huomioitu tuota ylitystd maapohjan osalta. Eniten tdlla
kaytannolld on ollut merkitystd Helsingissd, joka menettdd vuosittain noin 18 miljoonaa
euroa kiinteistoverotuloja, kun maapohjan rakennusoikeudesta jatetddan ottamatta huomi-
oon yhteensa noin 5 milj. ke-m* Muualla maassa asemakaavan rakennusoikeuden ylityksen
taloudellinen merkitys on paljon pienempi kuin Helsingissa.

Asemakaavan mukainen rakennusoikeus on Helsingin kantakaupungissa reippaasti yli-
tetty. Ylimitoituksen syynd on usein se, ettd asemakaava on uudempi kuin rakennus. Syyna
voi olla myds aikojen saatossa vaihdellut asemakaavan suurpiirteinen tulkinta. Arvio ylityk-
sestd perustuu siihen, ettd mittaustapojen erojen takia rakennusalasta otetaan huomioon vain
80 %, kun rakennusalaa verrataan asemakaavan mukaiseen rakennusoikeuteen. Niitd mitta-
ustapojen eroja kisiteltiin edelld luvussa 2.2.



Rakennusoikeuden ylitys oli erityisen tavallista 1960-luvulla, mutta sitd on esiintynyt
kaikkina aikoina sitd ennen ja sen jilkeen. Tuolloin ja 1980-luvulle asti kantakaupungin ase-
makaavojen yleisend kdytantond ndyttad olleen merkitd asemakaavaan olennaisesti pienempi
rakennusoikeus kuin olemassa olevan rakennuksen toteutunut rakennusala. Taustalla oli
mm. ajatus tukea rakennussuojelua. Silloin rakennusten purkaminen oli varsin vaivaton toi-
menpide ja kaupunki halusi hillita purkuvimmaa siten, ettd ko. alueille kaavassa sallittu uusi
rakennusoikeus on olennaisesti pienempi kuin olemassa olevan rakennuksen ala. Nykyaan
rakennukset suojellaan muulla tavoin, mutta voimassa on paljon tillaisia vilillisesti suojelevia
kaavoja. Viime vuosina ylimitoitus johtuu myonnetyistd poikkeamisluvista, joita kaupunki
my6ntad mm. ullakkorakentamisen edistamiseksi.

Asemakaava ei ole koskaan ollut ainoa peruste rakennusoikeuden saamiselle. Muitakin
laillisia perusteita on aina ollut. Maapohjan arviointi ei voi aina perustua pelkastadn asema-
kaavaan. ”Verovapaan” rakennusoikeuden mittaaminen samalla asteikolla kuin asemakaavan
rakennusoikeus on vaativa tehtdva jos "verovapaa” halutaan tdysimaérdisesti kiinteistovero-
tuksen piiriin ja kiinteistdjen verotusarvot vastaamaan niiden kaypia arvoja.
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5 Kiinteiston verotusarvon ja kiinteistoveron
suhde kaypddn arvoon

Verotuksen tasapuolisuus on hyvin verojarjestelmén periaatteiden mukainen ja tarked hal-
linnollinen tavoite. Kiinteistovero méarataan kiinteiston ominaisuuksien perusteella. Peri-
aatteessa ominaisuudet ovat objektiivisesti havaittavia piirteitd, jotka voidaan arvostaa maa-
rittyjen kriteerien avulla ja saavuttaa tasapuolinen verojérjestelma. Koska kunnallisten pal-
velujen saatavuus ja ldheisyys usein padomittuvat kiinteiston markkina-arvoon, on kiinteis-
tévero tehokas tapa rahoittaa ja hinnoitella epasuorasti kunnan tarjoamia paikallisia julkisia
palveluja. Tédlloin vero on myds oikeudenmukainen, kun parempaa palvelua saava maksaa
enemmadn veroja hyotyperiaatteen mukaisesti. Vertikaalisen oikeudenmukaisuuden kritee-
rind voidaan kdyttda sitd, ettd kiinteistovero heijastaisi kiinteiston markkina-arvoa, jolloin
ainakin lahtokohtaisesti vero huomioisi omistajan veronmaksukyvyn.

Tasapuolisuuden toteutumista nykyjarjestelmissa tutkitaan kahden indikaattorin avulla.
Ensimmadinen on nk. suhteellinen verotusarvo, joka suhteuttaa kiinteiston verotusarvon sen
markkinahintaan. Toisena mittarina kédytetaan nk. efektiivistd kiinteistoveroastetta, joka ver-
taa kiinteistoveron maarai kiinteiston kauppahintaan.

5.1 Sovellettava tutkimusmenetelma

Verotusarvot ovat padsadntodisesti lahes aina alle kdypien arvojen. Tasséd luvussa selvitetddn,
kuinka suuri verotusarvon ja kauppahinnan vilinen suhde on, onko suhde suunnilleen sama
eri kiinteist6illd ja jos ei, kuinka suurta vaihtelu on, ja mitka seikat vaikuttavat verotusar-
von ja kdyvén arvon suhteen vaihteluun. Verotusarvon ja kdyvan arvon suhteesta kiytetdan
tdssd raportissa nimitystd suhteellinen verotusarvo. Mainittakoon, ettd Ruotsissa kdytettiava
K/T -luku (kopeskilling / taxeringsvirde) on suhteellisen verotusarvon kaanteisluku.

Selvityksessa lasketaan myds maksuunpannun kiinteistoverojen suhde kiinteistdjen kaup-
pahintoihin. Tdstd suhteesta kiytetddn nimitystd efektiivinen kiinteistoveroaste. Se on tyy-
pillisesti alhaisempi kuin nimellinen veroaste, jonka kunta saitda erikseen eri kiinteistotyy-
peille ja joka kerrottuna kiinteiston verotusarvolla tuottaa kiinteistéveron suuruuden. Efek-
tiivinen kiinteistoveroaste on nimellistd veroastetta alempi juuri sen vuoksi, ettd verotusarvot
ovat jadneet jilkeen vallitsevasta kustannus- ja hintatasosta.



Asuinkiinteistojen kiinteistoverotuksessa maahan ja rakennuksiin sovelletaan eri vero-
kantoja (liike- ja toimitilakiinteist6illd sen sijaan yleista kiinteistoveroa sovelletaan sekd maa-
pohjaan ettd rakennuksiin). Koko kiinteiston nimellinen veroaste voidaan kuitenkin laskea
rakennuksiin ja maahan kohdistuvien verokantojen verotusarvoilla painotettuna keskiarvona.

Kiinteistokaupan kohteena on yleensd rakennusten ja maapohjan muodostama jakamaton
kokonaisuus, jonka kauppahinnasta eri osien suuruuksia ei voi paatelld. Niinpa tassa selvityk-
sessd joudutaan vertaamaan rakennetun kiinteiston kauppahintaa ja veroa, joka muodostuu
maapohjaan ja rakennuksiin kohdistuvien verojen summasta. Taloudellisessa mielessa juuri
téllainen vertailu onkin tarpeellinen. Vertailu on kuitenkin ongelmallinen, jos sen tuloksia
halutaan hyédyntda erikseen maapohjan ja rakennusten verotuksen kehittdmiseen.

Tunnusluvut lasketaan kaavoilla:
Suhteellinen verotusarvo eli verotusarvon ja kdyvdn arvon suhde (%)
= (rakennuksen verotusarvo + maapohjan verotusarvo)

kiinteiston kdypd arvo

Efektiivinen kiinteistoveroaste
= nimellinen kiinteistoveroaste * verotusarvon ja kdyvan arvon suhde (%)

= (rakennuksen verotusarvo * rakennuksen veroaste
+ maapohjan verotusarvo * maapohjan veroaste )

kiinteiston kdypa arvo

5.2  Tutkimusaineistot

Selvityksessa kaytettavit tietolahteet ovat:

1) Vuoden 2010 kiinteistoverotuksen tiedot, jotka on saatu Tilastokeskuksen kautta (lahde:
Verohallinto).

2) Vuosien 1987 - 2011 varainsiirtoverotuksen tiedot as.oy -muotoisten asuntojen kaupoista,
jotka on saatu Tilastokeskuksen kautta (ldhde: Verohallinto) ja joihin Tilastokeskus on
yhdistinyt Véestorekisterikeskuksen (VRK) rakennustietoja

3) Vuosien 2007 - 2011 omakotitalokauppatiedot (lahde: Maanmittauslaitos), joihin Tilasto-
keskus on yhdistanyt VRK:n rakennustietoja.

4) Maanmittauslaitoksen kiinteistdjen kauppahintarekisterin (KHR) tiedot vuosilta 1985 -
2011.

Kahta ensimmadisté tietoldhdettd kdytetddn vain as.oy -muotoisten rakennettujen kiin-
teistdjen analysointiin. Verohallinnon kiinteistoverotuksen tiedot jakautuvat kahteen osaan:
maapohyjiin ja rakennuksiin. Neljdtta tietolahdettd (KHR) kdytetdan yksinomaisena tietoldh-
teend kuuden muun kiinteistolajin analysointiin.

Tietoja yhdistelldan kiinteistotunnusten avulla ja samaa kiinteist6d koskevia tietoja sum-
mataan. Tarvittaessa kdytetdan tilastollisia malleja esimerkiksi sen selvittimiseen, mitka sei-
kat aiheuttavat hajontaa tutkituissa tunnusluvuissa. Laskentatuloksia esitetddn teemakartoilla
ja grafiikkana. Niiden avulla havainnollistetaan tuloksia, ja ne auttavat myds tutkimushypo-
teesien tekemisessa.

Koska kaikista kiinteistoveroa maksavista kiinteistoistd ei ole saatavilla tilastollisesti edus-
tavia kauppahintatietoja riittdvin kattavasti, timi selvitys kohdistuu seuraaviin seitseméaan
kiinteistotyyppiin:



rakentamaton tontti rakennettu kiinteisto

asuinkerrostalo X
omakotitalo X X
loma-asunto X X
toimitila X X

Asuinkerrostalojen lisdksi myos kaikki muut as.oy -muotoiset rakennetut kiinteistot sel-
vitetaan.

Vuokratontilliset asunnot jatetddan selvityksen ulkopuolelle. Vuoden 2010 kiinteistoveroa
verrataan maksettuun kauppahintaan. Taulukossa 10 esitetdadn kaytettavissa olevan tietoai-
neistojen tietosisaltd koottuna.

Taulukko 10. Tutkimusaineistojen kayttaminen kiinteistoveron vertailussa kauppahintaan.

verotusarvo yksikkd kauppahinta huom

rakentamattomat
asuntotontti vain tuorein kiinteistolld
loma-asuntotontti tontin €/maa-m Kiinteistokauppa vuosina 1985 - 2011 tehdyista

- kaupoista
muu tontti
rakennetut
as.oy. muotoinen kiinteistd €/ke-m? asunto-osakekauppa i(:iisktli(ii"\{ag:es;z;:z?lzn-tﬁ(z;l;;itn-
omakotitalo tontin ja rakennuksen vain tuorein kiinteistolla
loma-asunto yhteens € Kiinteistokauppa vuosina 1985 - 2011 tehdyista

kaupoista
muu rakennus

Tontit olivat kaupantekohetkelld rakentamattomia, mutta vuoden 2010 verotuksessa useim-
miten rakennettuja. Rakennuksen verotusarvoa ei tidlléin huomioitu. Kiinteistovero, vero-
tusarvot ja kiinteiston kdypd arvo esitetddn tassd aina pinta-alayksikkoa kohden (tontit maan
pinta-alaneliétd kohden, as.oy -muotoiset asunnot huoneistoneliometria kohden). Rakenne-
tuista kiinteistoista kdytetddan kuitenkin kokonaishintaa. Taulukoissa 11, 12 ja 13 on luku-
madrdatietoja kiinteisto- ja asuntokaupoista.

Taulukko 11. Niiden asuinkiinteistojen lukumaara, joilla tehty huoneistokauppoja suuralueittain
luokiteltuna.

kiinteistojen lukumaard, joilla kauppoja asuntokauppojen lukumaara
25 vuoden viim. 5 vuoden Summa Mediaani Max
aikana aikana

Yhteensa 59285 48008 1309578 n 1092
Helsingin seutukunta 20402 14923 477684 8 1092
valtakunnanosakeskusten

seutukunnat 11684 10108 337758 17 423
muut kasvavat seutukunnat 12255 10463 244130 12 247
isot ei-kasvavat seutukunnat 7654 6407 149515 12 490

pienet ei-kasvavat seutukunnat 7290 6107 100491 9 199



Taulukko 12. Asuinkiinteistojen lukumaara asuinhuoneistokauppojen lukumaaran mukaan.

asuinkiinteistojen kiinteistojen lukumaard, joilla kauppoja asuinhuoneisto-
lukumaara kauppoja yht.
25 vuoden aikana viim. 5 vuoden aikana

Asuntokauppoja 25 vuoden

aikana 965300 59273 48007 1309535

0a 795850 0 0

0b 109489 0 0 .
1-2 10986 10730 5106 15722
3-9 17100 16788 12017 93210
10-29 17651 17533 16715 313779
30-99 12489 12487 12435 633660
100-299 1697 1697 1696 238131

yli 300 38 38 38 15033

0a = ei asuinhuoneistokauppoja, rakennusala 50 - 300 m2.

0b = ei asuinhuoneistokauppoja, rakennusala yli 300 m2.

Taulukko 13. Kiinteistokauppojen lukumaara ja kaupantekovuosien jakauma. Kultakin kiinteistolta tuorein
kiinteistokauppa.

kauppojen lukumaara kaupantekovuosi, me- kaikki kiinteistokaupat
diaani

kaupallis-teollis-hallinnollinen kaupantekovuosi
tontti 11583 2002
asuntotontti 95633 2003 Min 1986
lomatontti 26867 2003 P10 1990
kaupallis-teollis-hallinnollinen
kiinteisto 9951 2002 mediaani 2003
omakotikiinteistd 221631 2003 P90 2010
lomakiinteistd 73562 2002 Max 201

Taulukoista 11 ja 12 ilmenee, ettd noin 59 000 asuinkiinteistolld on tehty huoneistokaup-
poja. Taulukosta 12 ilmenee edelleen, ettd noin 905 000 asuinkiinteistolld huoneistokauppoja
ei ole tehty. Néistd valtaosa on omakotikiinteistojd ja vastaavia, kuten paritalokiinteistdjd,
joista taulukon 13 mukaan noin 222 000 on ollut kiinteistokaupan kohteena vihintdan ker-
ran. Lisdksi taulukko 12 kertoo, ettd usean asunnon kiinteist6jd ilman huoneistokauppoja on
109 000 kpl. Nama lienevit padosin kiinteistoosakeyhtiomuotoisia vuokrataloja ja asumisoi-
keustaloja. Tdssd joukossa on my0s pienid paritalo- ja rivitaloyhtidité, joissa huoneistokaup-
poja ei ole lainkaan tehty.

Vuokratontillisia kiinteistdja on noin 83 000 kpl. Niilld on tehty noin 327 000 asuinhuo-
neistokauppaa ja lisaksi vuosittain noin 5 000 omakotitalokauppaa (ks. Leho, s. 97). Vuokra-
tontillisten kiinteistdjen osalta suhteellisen verotusarvon laskentaa ei ole tehty. Mainittakoon
vield, ettd noin 200 000 asuinhuoneistokauppaa oli sellaisia, ettd niitd ei voitu yhdistdd mihin-
kadn vuotta 2010 koskevaan kiinteistoverotuksen tietoon. Yleisin syy on ilmeisesti muuttunut
kiinteistétunnus. Tallaiset huoneistokaupat olivat yleensd vanhempia.

Verohallinnon tietojen mukaan Suomessa on noin 409 000 rakennettua asuinkiinteistod,
jotka eivit ole vakinaisia asuntoja. Niistd noin 74 000 on ollut kiinteistokaupan kohteena
vahintddn kerran aineistovuosien aikana.

Verohallinnon tietojen mukaan Suomessa on noin 89 000 rakennettua kiinteisto4, jotka
eivat ole asuinkdytossd. Néistd noin 10 000 on ollut kiinteistokaupan kohteena vahintadn
kerran aineistovuosina.



Yhteenvetona voidaan todeta, ettd verotusarvon ja kdyvan arvon vertailussa kdytetty tilas-
toaineisto on tilastollisesti edustava. Usean asunnon as.oy. -muotoisten kiinteistdjen osalta
se on lahes kattava.

Yleensi kiinteiston kdypa arvo saadaan suoraan tehtyjen kiinteistokauppojen keskilukuna.
Hintojen deflatointimenetelma on esitetty taulukossa 14. As.oy -muotoiset asunnot ovat poik-
keus: kaupat kohdistuvat vain tiettyyn osuuteen yhtiostd, joka omistaa rakennuksen tonttei-
neen. Ei ole tiedossa, miti etuja tai rasituksia kauppaan sisaltyy huoneiston hallintaoikeuden
lisdksi. Yhtion velkoja tai varallisuutta ei ole selvitetty. Esimerkiksi yhtién omistamat tilat ja
niistd saatavat vuokratulot eivit ole tiedossa.

As.oy -muotoisten asuntojen osalta joudutaan tekemdan karkeita yleistyksid. Verotusar-
vostuksessa kdytetty rakennusala ja asuntokaupoissa myyty huoneistoala on saatu vastaa-
maan toisiaan olettaen, ettd rakennusala on 20 % suurempi kuin se asuinhuoneistoala, joka
on osakkeiden hallinnassa.

Ak =1,2*Ah
Ak = Kkiinteiston kerrosala (= verotuksen rakennusala)
Ah = Kkiinteiston asuinhuoneistoala

Taulukko 14. Kauppahintojen deflatointi: kdytetty asuntojen hintaindeksi (vuosi 2010=1) ja potenssi, johon
indeksiluku on korotettu.

Indeksin potenssi eri alueilla

kaytetty asuntojen Helsingin seutu Muut valtakun- Muut kasvavat isot ei-kasvavat Pienet ei-kasvavat
hintaindeksi nanosakeskukset seutukunnat seutukunnat seutukunnat
seutukuntineen

Paakaupunki Koko Suomi Koko Suomi Koko Suomi Koko Suomi
seutu

Rakentamattomat

asuntotontti 17 19 2 13 1,2
loma-asuntotontti 17 19 2 13 12
muu tontti 11 1137 1,047 0,8 0,6
Rakennetut

as.oy. muotoinen kiinteisto 1 1137 1,047 0,942 0,748
omakotitalo 11 1137 1,047 0,942 0,748
loma-asunto 11 1137 1,047 0,942 0,748
muu rakennus 11 1,137 1,047 0,942 0,748

5.3 Tutkimuksen tulokset

Asuinkiinteist6illd suhteelliset verotusarvot ovat yleisesti matalampia kuin kaupallis-teolli-
silla kiinteistoilla (taulukko 15). Syyné tdhdn on todenndkdisesti se, ettd asuinkiinteistdjen
hinnat ovat viimeisten 25 vuoden aikana nousseet suhteessa kaikkiin muihin kiinteistoihin,
joten verotusarvojen mahdollinen jdlkeenjddneisyys suosii erityisesti asuinkiinteistdjd. Eri-
tyisen suuri ero asuinkiinteistojen hyvaksi on efektiivisessad veroasteessa, koska kunnat maa-
raavit vakituisille asuinrakennuksille paasadntoisesti yleista kiinteistoveroprosenttia mata-
lamman verokannan.



Taulukko 15. Kiinteistolajien vdliset erot suhteellisessa verotusarvossa ja efektiivisessa veroasteessa.

verotusarvon ja kdyvan arvon suhde (%) efektiivinen kiinteisto-
veroaste (0,01 %)

Mediaani logaritminen keskihajonta
koko maassa kunnan sisalla Mediaani

as.oy-muotoinen rakennettu

asuinkiinteisto 25 0,49 0,32 12
omakotitalo 32 0,70 0,67 15
asuntotontti 34 0,94 1,00 25
loma-asunto 29 0,72 0,69 27
lomatontti 32 0,97 0,97 22
kaupallis-teollis-hallinnollinen

rakennus 42 1,14 1,07 34
kaupallis-teollis-hallinnollinen

tontti 47 117 1,12 32

5.4  Rakennustyyppien valiset erot

Valtaosa rakennettujen kiinteistjen kaupoista on pientalo- tai vapaa-ajan asuntojen kiin-
teistokauppoja. Seuraavissa taulukoissa (16 ja 17) on verrattu vuonna 1995 tai sen jalkeen
tehdyn kiinteistokaupan kauppahintaa kiinteistoverotuksen tietoihin, eli kiinteiston kaik-
kiin rakennuksiin ja maapohjaan kohdistuvien kiinteistoverojen summaan sekd vastaavien
verotusarvojen summaan. Kauppahinnat on muutettu indeksilla vuoden 2010 hintatasoon.
Sovellettu indeksi vastaa kyseisen rakennustyypin hintakehitystd mahdollisimman hyvin.
Asuinkiinteistdjen osalta indeksit ovat hyvin ldhelld Tilastokeskuksen asuinhuoneistojen
hintaindekseja.

Jos kiinteistolla on useita rakennuksia, joilla on eri kdyttotarkoitus, kiinteisté on luoki-
teltu verotusarvoltaan arvokkaimman rakennuksen mukaan. Varsinkin talous- ja saunara-
kennuksia siséltyy kiinteistokauppoihin useita satoja tuhansia, mutta ne ovat harvoin kiin-
teiston padkayttotarkoitus. Aineistosta on karsittu pois ne kiinteistokaupat, joissa rakennus
on valmistunut kaupanteon jalkeen.

Taulukossa 16 on esitetty edelld kuvattujen maaritelmien mukaisesti lasketut suhteelliset
verotusarvot (verotusarvon ja kauppahinnan suhde) ja efektiiviset kiinteistoveroasteet (kiin-
teistoveron ja kauppahinnan suhde) laskettuna paaluokittain eri rakennustyypeilla.

Taulukko 16. Rakennustyyppien viliset erot suhteellisessa verotusarvossa ja efektiivisessa veroasteessa.
Vain yleisimmat rakennustyypit.

rakennustyyppi kiinteisto- suhteellinen verotusarvo (%) efektiivinen verotusarvo

kauppojen kiinteistovero (€)

lukumaara (0,01 %)

P10 Mediaani P90 Mediaani Mediaani

pientalo 259378 15 31 70 17 50157
asuinkerrostalo 1096 17 46 329 33 976571
myymaldrakennus 2895 12 43 162 32 124569
toimistorakennus 1301 15 65 353 47 390332
teollisuus- ja varastorakennus 7344 12 38 148 28 88252
vapaa-ajan asunto 59017 13 28 78 25 19449
talousrakennus 7929 9 31 103 22 17641
hoitolaitosrakennus 15 9 57 375 13 633391

muu rakennus 742 4 36 191 9 246380



Omakotitaloilla ja vapaa-ajan kiinteist6illa verotusarvo on varsin matala kiinteiston kay-
pddn arvoon verrattuna. Useimmilla muilla kiinteistotyypeilld suhteellinen verotusarvo on
korkeampi. Esimerkiksi asuinkerrostalokiinteistojen suhteellinen verotusarvo on vidhan kor-
keampi kuin omakotitaloilla. Ero ei ole merkittava, ja yksinkertainen selitys voi olla se, ettd
rakennuttujen koko kerrostalokiinteistéjen kaupat ovat melko epatyypillisid kauppoja. Kiin-
teistossa sijaitsevat asunnot saattavat olla tyhjilladn kysynnan puutteessa. Kiinteiston sijainti
saattaa olla huono. Rakennus saattaa olla purkukuntoinen tai raskaasti korjausvelkainen.
Verotusarvoissa ei useinkaan oteta huomioon niitd seikkoja.

Toimistorakennuksilla verotusarvo on suhteellisesti varsin korkea verrattuna kiinteistosté
maksettuun kauppahintaan. My0s efektiivinen kiinteistoveroaste on korkeampi kuin muilla
rakennustyypeilld. Tulokset vastaavat toimistorakennusten arvostusta koskevia ennakko-
odotuksia.

Taulukossa 17 esitetddn aineistosta lasketut suhteelliset verotusarvot ja efektiiviset kiin-
teistoveroasteet hienojakoisemmin kaikille eri rakennustyypeille kiinteistokauppatietojen
perusteella arvokkaimman rakennuksen mukaan luokiteltuna. Joissakin rakennustyypeissa
verotusarvot ovat hyvin korkeat maksettuun kauppahintaan verrattuna. Néissa tapauksissa
on kuitenkin syyta epdilld, ettei kauppa ole edustava kiinteiston kdyvin arvon nakékulmasta.

Taulukko 17. Rakennustyyppien viliset erot suhteellisessa verotusarvossa ja efektiivisessa veroasteessa.
Kaikki rakennustyypit.

rakennustyyppi kiinteisto- verotusarvon ja kdyvan arvon suhde (%) efektiivinen verotusarvo
kauppojen kiinteistovero (€)
lukumaara (0,01 %)

P10 Mediaani P90 Mediaani Mediaani
pientalo 259378 16 31 66 16 44139
asuinkerrostalo 1096 31 104 635 52 605916
myymaldrakennus 2895 16 47 162 37 96537
toimistorakennus 1301 32 80 314 65 280947
teollisuus- ja varastorakennus 7344 15 38 144 32 66294
hotelli 139 32 80 282 70 360569
vapaa-ajan asunto 59017 14 28 70 26 18091
talousrakennus 6786 9 32 103 2 18402
viljasiilo 5 108 86 88442
kasvihuone 37 22 64 498 44 51735
kalliosuoja/varasto 1 140 123 4657663
ruokala 6 56 20 137262
pysakdintitalo 3 30 14 2849095
uimahalli 1 16 15 296096
kuplahalli 1 109 0 3514072
voimalaitos 7 150 150 548418
vesivoimalaitos 4 58 57 539305
kallio/véestdsuoja 1 2 2 75073
keskussairaala 2 236 206 4499442
aluesairaala 2 523 47 1699715
terveyskeskus 25 53 250 999 0 462253
hoitolaitosrakennus 86 4 101 510 60 313992
kirjasto/arkisto 3 57 40 92903
museo/taidegalleria 2 549 61 77056
seurakuntatalo 24 46 86 675 75 162166
nuorisotalo 13 75 477 999 80 27539
kirkko 3 390 390 1148765
urheilutalo 16 44 129 999 15 533427
peruskoulu/lukio 87 32 131 999 79 76968

ammattikoulu 32 32 112 350 74 2346721



rakennustyyppi kiinteisto- verotusarvon ja kdyvan arvon suhde (%) efektiivinen verotusarvo

kauppojen kiinteistovero (€)
lukumaara (0,01 %)
P10 Mediaani P90 Mediaani Mediaani
korkeakoulu 10 37 92 747 67 3732105
kurssikeskus 12 18 19 407 81 385277
asema-/terminaali 2 222 203 77508
tietoliikennerakennus 46 3 45 445 35 11781
kasarmirakennus 9 923 58 192054
paloasema 3 94 77 102749
sauna 1143 12 30 82 26 17127
muu rakennusennus 275 9 40 184 31 33366

5.5 Kuntien valiset erot

Kuva 13 osoittaa, etta hintatasoltaan kalliimmissa kunnissa suhteelliset verotusarvot samoin
kuin efektiiviset kiinteistoveroasteet ovat keskimaarin alempia kuin hintatasoltaan halvem-
missa kunnissa. Téhdn on useita mahdollisia syitd. Ensinnékin verotusarvot ovat saatta-
neet jaada ajan myota jalkeen markkinahinnoista, kun asuntojen hinnat ovat kallistuneet,
ja kallistuminen on ollut nopeinta ennestddn kalliiden asuntojen kunnissa. Toiseksi kallii-
den asuntojen kunnissa ja erityisesti niiden kalleimmilla alueilla tonttikauppoja on viahan
kaytettavissd arviointia varten, ja verotusarvostuksessa on saattanut olla enemmain varo-
vaisuutta kalliimmilla alueilla sijaitsevien asuinkiinteistéjen arvostamisessa. Kolmantena
seikkana on syytd mainita se, ettd tassd kdytetty menetelma kiinteiston kdyvan arvon maa-
rittdmiseksi saattaa olla hieman harhainen ylspiin, jos asunto on kallis esim. taloyhtion
saamien hyvien vuokratulojen takia. Koska tdsséd tarkastellaan kaikkien asuinkiinteistdjen
mediaania, talld seikalla ei pitdisi kuitenkaan olla merkitysta.

Kuva 13. Suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) as.oy. -muotoisilla rakennetuilla kiinteistdilla (kerros- ja
rivitalot). Ympyrat ovat kuntia, jotka on jarjestetty asuntojen keskihintojen mukaan suuruusjarjestyksessa
(vaaka-akselilla), ympyrdn koko on suhteessa verokertyman neliojuureen.
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My®os efektiivinen kiinteistoveroaste seuraa melko tarkasti verotusarvon ja kdyvan arvon
suhdetta, vaikka nimelliset veroasteiden vaihtelut aiheuttavat vdhiisid eroja. Kuvassa 14 esi-
tetty kerros- ja rivitalojen efektiivisen kiinteistoveron kuntakohtainen vaihtelu muistuttaa
varsin tarkasti kuvassa 13 esitettyd verotusarvon ja kdyvén arvon suhteen (suhteellisen vero-
tusarvon) kuntakohtaista vaihtelua, eli mitd kalliimmat neliohinnat ovat sitd matalammat
efektiiviset veroasteet ovat.

Kuva 14. Efektiivinen kiinteistovero (pystyakselilla) kunnittain: kerros- ja rivitalot. Ympyra kuvaa yhta
kuntaa. Kunnat ovat vaaka-akselilla asuntojen keskihinnan mukaisessa suuruusjarjestyksessa. Ympyran
koko on suhteessa kiinteistoverokertyman suuruuteen.
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Kuvissa 15 ja 16 esitetddn suhteelliset verotusarvot omakotitalojen ja asuntotonttien osalta
kuntakohtaisesti. Kunnat on jérjestetty asukasluvun mukaan, ja jirjestys heijastaa myos
kunnan hintatasoa. Varsinkaan asuntotonttien osalta ei ilmene samanlaisia systemaattisia
eroja kuin asunto-osakeyhtiomuotoisilla kiinteistoilld. Verotusarvot ovat kuitenkin sdadn-
nonmukaisesti matalammat kuin verotuksessa sovellettu varovaisuusperiaatteen mukainen
70 - 73,5 % suhteutus hintatasoon.

Kuva 15. Rakennettujen omakotikiinteistdjen suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) kunnittain. Kunnat
asukasluvun mukaan (vaaka-akselilla) suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa verokertyman
nelidjuureen.
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Kuva 16. Asuntotonttien suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) kunnittain. Kunnat asukasluvun mukaan
(vaaka-akselilla) suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa verokertyman neliojuureen.
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Kuvissa 17 ja 18 esitetdan suhteelliset verotusarvot lomakiinteistojen osalta kunnittain. Suh-
teellisten verotusarvojen kuntien vilinen hajonta on huomattavan suurta vakituisiin asuin-
kiinteistoihin verrattuna sekd rakennettujen ettd rakentamattomien kiinteistdjen tapauksissa.

Kuva 17. Rakennettujen lomakiinteistdjen suhteellinen verotusarvo (vaaka-akselilla) kunnittain. Kunnat

asukasluvun (vaaka-akselilla) mukaan suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa verokertyman
nelidjuureen.
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Kuva 18. Lomatonttien suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) kunnittain. Kunnat asukasluvun (vaaka-
akselilla) mukaan suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa verokertyman neliojuureen.
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Kuvissa 19 ja 20 esitetddn suhteelliset verotusarvot toimitilakiinteistéjen osalta kunnit-
tain. Huomattavaa on, ettd suhteelliset verotusarvot ovat kautta linjan korkeampia asuinkiin-
teistoihin verrattuna. Varsinkin rakentamattomia tontteja verrattaessa isojen paikkakuntien
kaupallis-teollisten tonttien suhteelliset verotusarvot ovat korkeita asuintontteihin verrattuna,
esimerkiksi Helsingissé kaksinkertaisia asuntotontteihin verrattuna.

Kuva 19. Kaupallis-teollisen rakennetun kiinteiston suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) kunnittain.
Kunnat asukasluvun mukaan (vaaka-akselilla) suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa
verokertyman nelidjuureen.
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Kuva 20. Kaupallis-teollisen tontin suhteelliset verotusarvot (pystyakselilla) kunnittain. Kunnat
asukasluvun (vaaka-akselilla) mukaan suuruusjarjestyksessa, ympyran koko suhteessa verokertyméan
nelidjuureen.
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5.6  Suhteellisen kiinteistoveron vaihtelu kuntien sisalla

Kuva 21 ndyttdd, miten suuresti suhteellisen verotusarvon hajonta vaihtelee kuntien sisalla.
Kuvassa esitetddn verotusarvon ja kdyvin arvon vilisen osamiérian logaritminen keskiha-
jonta kussakin kunnassa. Suurista kunnista erityisesti Helsingissa ja Turussa hajonta on
suurta. Esimerkiksi Vantaalla hajonta on puolestaan pienta.

Kuva 21. Suhteellisen verotusarvon logaritminen keskihajonta (pystyakselilla) kunnassa. Pisteet kuvaavat
eri kuntia. Kunnat asunnon keskihinnan mukaan (vaaka-akselilla) suuruusjarjestyksessa, ympyran koko
suhteessa verokertyman nelidjuureen.
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Suhteellisen verotusarvon hajonta ndyttda liittyvan asuntojen hintojen suureen hajontaan.
Esimerkiksi Helsingissd asuntojen hintaerot ovat suuria, mika heijastuu suhteelliseen vero-
tusarvoon. Toisin sanoen verotusarvostuksessa asuntojen hintaerojen ilmentdmia kiinteisto-
jen hintaeroja ei nykyjarjestelmdssé ole pystytty ottamaan tehokkaasti huomioon. Toisaalta
verotusarvostuksessa ei edes pyritd rakennusten osalta tavoittelemaan markkina-arvoa vaan
nk. jalleenhankinta-arvoa, joka kylldkin jossain méarin heijastelee markkina-arvoa. Maapoh-
jan osalta sen sijaan arvostamisen perusteena ovat alueen markkinahinnat. Kuten jo aiemmin
todettiin, alueiden vilisid hintaeroja ei kovin hyvin verotusarvostuksessa ole pystytty huo-
mioimaan. Suuriin asuntojen hintaeroihin liittyy myos jotakin tdssa tarkastelussa havaitse-
mattomia tekijoitd, jotka aiheuttavat hajontaa suhteellisissa verotusarvoissa. Turku on tdssa
suhteessa ddriesimerkki: asuntojen hintahajonta on vain Suomen kuntien keskitasoa, mutta
suhteellisen verotusarvon hajonta on Suomen kuntien suurimpia. Suhteellisen verotusarvon
logaritminen hajonta on Turussa (0,5) paljon suurempaa kuin asuntojen hintojen logaritmi-
nen hajonta (0,3). Kuvassa 22 esitetddn suhteellisen verotusarvon hajonta verrattuna hintojen
vaihteluun kunnittain. Mitd suurempi suhteellisen verotusarvon keskihajonta on verrattuna
hintojen keskihajontaan, sitd heikommin verotusarvostuksella tavoitetaan hintavaihteluja eli
vero ei méadrdydy kiinteiston markkina-arvon mukaan.

Kuva 22. Suhteellisen verotusarvon logaritminen hajonta (pystyakselilla) verrattuna asuntohintojen
logaritmiseen hajontaan (vaaka-akselilla) Suomen kunnissa. Ympyran koko suhteessa verokertyman
nelidjuureen.
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Kuvassa 23 esitetddn suhteellinen verotusarvo postinumeroalueittain. Hintatasoltaan kal-
lein alue on Helsingin Ullanlinna, jossa my6s suhteellinen verotusarvo on hyvin matala, vain
noin 10 %. Helsingin eteldisen kantakaupungin 001 —alkuiset postinumeroalueet ovat kaikki
15 kalleimman alueen joukossa, ja niiden kaikkien suhteelliset verotusarvot ovat jokaisessa
enintddn 15 %. Helsingin esikaupunkialueilla sen sijaan suhteellinen verotusarvo on keski-
mddrin noin 25 %. My6s muissa kaupungeissa on havaittavissa, ettd hintatasoltaan kalliiden
alueiden suhteelliset verotusarvot ovat matalampia kuin halpojen alueiden.



Kuva 23. Suhteellinen verotusarvo (pystyakselilla) Suomen postinumeroalueilla. Alueet asunnon
keskihinnan mukaan suuruusjérjestyksessa (vaaka-akselilla), ympyran koko suhteessa verokertyman
nelidjuureen.
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5.7 Nykyjarjestelman arvostamismenetelman arviointia

Kiinteistojen arvostuksen laatu on moniulotteinen késite. Arvostuksen tarkkuus on yksi laa-
dun osatekijd. Suhteellisen verotusarvon logaritminen hajonta ei sellaisenaan kuvaa kiinteis-
tojen arvostuksen tarkkuutta verotuksessa, koska rakennettujen kiinteistdjen verotusarvo
ei lahtokohtaisesti ole kdypé arvo, tai mikéddn tietty prosenttiosuus siitd. Arvostusohjeiden
mukaisten ikdalennusten todettiin edelld luvussa 4.4 nimenomaan johtavan alhaisiin suh-
teellisiin verotusarvoihin yli 40 vuotta vanhoilla rakennuksilla. Lisiksi maapohjan osuus
koko kiinteiston arvosta vaihtelee.

Jos kiinteistdjen arvostus on tapahtunut ohjeiden mukaan, on arvostus mééritelmén
mukaan tarkkaa. Jotakin mittaria arvostuksen laatuun silti kaivataan. Suhteellisen vero-
tusarvon logaritmista hajontaa voidaan pitdd jonkinlaisena indikaattorina arvostuksen epa-
tarkkuudesta (taulukko):

kiinteistojen arvostaminen verotuksessa kiinteiston verotusarvon ja kdyvan arvon
vastaavuus
tarkkuus 100 % alle 100 %
epatarkkuuden mittaustapa madritelman mukaan kiinteiston verotusarvon ja kdyvén arvon suhteen

logaritminen keskiharjonta

Esimerkiksi Helsingissd suhteellisen verotusarvon logaritminen keskihajonta on 0,45. Ver-
rataan sitd asuntojen nelidhintojen hintojen logaritmiseen keskihajontaan, joka on vain 0,4.
Vertailu kertoo, ettd verotusarvostuksessa asuntojen hinnoissa nakyvii sijaintieroja ei oteta
huomioon tai rakennusten ikdalennukset eivdt vastaa markkina-arvoilla mitattavaa arvos-
tuksen muutosta. Vieldpa painvastoin: efektiivisen veroasteen samoin kuin suhteellisen vero-
tusarvon hajonta on suurempaa kuin asuntohintojen hajonta. Turussa asuntojen markkinahin-
tojen ja verotusarvojen vertailu antoi vield huonomman lopputuloksen. Tdma arvostamisen
ongelma voidaan tulkita siten, ettd verotusarvot eivit tee eroa riittdvasti markkina-arvoltaan
erilaisten kiinteistdjen vililla, mika uhkaa verotuksen vertikaalisen oikeudenmukaisuuden
toteutumista. Yleisestikin, kun verotusarvot eivit seuraa tiiviisti markkinahintoja, kiinteis-
toverosta tulee regressiivisempi.



Johtopaitoksenad voidaan todeta, ettd tassd tutkimuksessa sovelletulla tekniselld mittarilla
mitattuna erityisesti as.oy. muotoisten kiinteist6jen arviointitarkkuus verotuksessa on var-
sin heikko. Tulosten perusteella néyttdisi siltd, ettd kaupunginosien sisdlla keskimaaraista
kalliimpia ja halvempia kiinteistdja verotetaan samalla tavoin ottamatta huomioon tonttien
sijainti- ja laatueroja kun rakennukset ovat suunnilleen saman ikaisia.

Liitteessa 8.2 on kuvattu, miten voimakkaasti suhteellinen verotusarvo vaihtelee Helsin-
gin kantakaupungin eteldosassa. Liitteessé 8.3 puolestaan kuvataan Turun keskustan alueelta
tehty sama havainto.

Helsingin kantakaupungin eteldosa tarkoittaa tassd postinumeroalueita 00100-00180. Alu-
een omatonttisia asuinkiinteist6ja on 875 kpl. Valtaosa ndiden kiinteistojen rakennuksista
saa tdyden ikdalennuksen, jolloin rakennukselle madritty vero on noin 1,5 €/k-m? (tieto on
laskettu verohallinnon vuoden 2010 kiinteistotiedoista). Alueen tontit on hinnoiteltu 10 - 15
hintavyohykkeeseen. Valtaosa tonteista on kahdessa hintavyohykkeessd, joten vychykejako
on karkea. Rakennusoikeuden yksikkdarvo verotuksessa korreloi positiivisesti asuntojen hin-
nan kanssa, tosin varsin heikosti.

Valtaosa rakennuksista on viime vuosisadan neljaltd ensimmadiseltd vuosikymmenelta.
Tonteille on rakennettu yleensd paljon enemman kuin asemakaavan mukainen rakennusoi-
keus sallisi. Kun maapohjalle maéritty vero suhteutetaan rakennettuun rakennusalaan (ase-
makaavan mukaisen rakennusoikeuden sijasta), kiinteistovero neliometria kohti pienenee
merKkittdvisti. Suhteellinen verotusarvo (verotusarvon suhde markkina-arvoon) ja efektii-
vinen kiinteistdveroaste (veron suhde markkina-arvoon) riippuvat siitd, paljonko tontille on
rakennettu suhteessa sithen, mitid asemakaava sallii.

Suhteellinen verotusarvo riippuukin kaikkein eniten rakennusoikeuden kdytostd. Tama
riippuvuus on erittdin voimakas. Rakennuksen idlldkin on yhteys veron kireyteen, mutta
tama yhteys ei ole kovin vahva ja vaatisi tarkempia testejd. Suhteellinen verotusarvo on kal-
leimmilla asunnoilla hieman matalampi kuin halvimmilla asunnoilla.

Tutkittaessa tilastollisella mallilla, mitka tekijit vaikuttavat suhteellisen verotusarvon vaih-
teluun alueen tonttien vililld Helsingin kantakaupungin eteldosassa, saadaan tulokseksi, ettd
kahden muuttujan malli selittdd 65 % suhteellisen verotusarvon logaritmisesta hajonnasta.
Ylivoimaisesti tiarkein suhteellisen verotusarvon hajontaan vaikuttava tekija on kaytetty raken-
nusoikeus suhteessa asemakaavan sallimaan. Mitd enemmén asemakaavan mukaista raken-
nusoikeutta on ylitetty, sitd pienempi suhteellinen verotusarvo. My6s asunnon hinta vaikuttaa
jonkin verran: mita kalliimpi asunto, sitd pienempi suhteellinen verotusarvo.

Turun keskusta valittiin lahempéén tarkasteluun, koska suhteellisen verotusarvon hajonta
oli laskelmien mukaan erityisen suuri. Lisdksi alue on iso ja keskeinen ja sielld on eri-ikaisia
rakennuksia. Valtaosa kiinteistjen rakennuksista on 1950- ja 1960 -luvuilta, jolloin Turun
vuoden 1827 palon jilkeen rakennettuja puutaloja purettiin massoittain. Myds sotien viliseltd
ajalta on paljon taloja, ja jonkin verran ajalta ennen itsendisyyttd. Silmiinpistdvaa on se, ettd
alueella valtaosalla tontteja rakennusala ylittaa 20 - 60 %:1la rakennusoikeuden. Muutamilla
kymmenilla tonteilla tuo ylitys on moninkertainen, jopa 7-kertainen.

Valtaosa tonteista kuuluu viiteen hintavyohykkeeseen (tieto on laskettu verohallinnon
vuoden 2010 kiinteistotiedoista). Kiinteistoverotuksen hintavyohykkeiden yksikkoarvot eivt
ndytd korreloivan positiivisesti asuntojen hintojen kanssa. Kauppahinnoiltaan kalliimpiin
asuntoihin liittyy suhteellisen kevyt kiinteistoverotus.



Samalla tavalla kuin Helsingin tapauksessa, testataan suhteelliseen verotusarvoon vaikut-
tavia tekijoitd tilastollisella mallilla. Saadaan kahden muuttujan malli, joka selittdd 38 % suh-
teellisen verotusarvon logaritmisesta hajonnasta Turun keskustassa. Kéytetyn rakennusoi-
keuden mairi (suhteessa asemakaavan rakennusoikeuteen) on tarkein selittava tekija, mutta
myos asuntojen hintataso vaikuttaa voimakkaasti. Sen sijaan valmistumisvuosi ei ole tarkea.
Tulosta voi tulkita niin, ettd ennen sotaa valmistuneet suhteellisen kevyesti verotetut kiinteistot
ovat sellaisia, joilla veron keveys johtuu kdytetyn rakennusoikeuden maarasta, ei talon idsta.



6 Kiinteistojen arvostusta koskevia
kehittamissuosituksia

6.1 Sijaintierot

Suhteellista verotusarvoa ja efektiivistd veroastetta mittarina kéyttden voidaan tulosten
perusteella sanoa, ettd kuntien viliset suhteellisten verotusarvojen erot eivét vaadi toimen-
piteitd. Vaikka eroja esiintyy, niistd on vain vahéistd haittaa. Tosin kuntien viliset erot suh-
teellisissa verotusarvoissa pienenevit, jos kauppahintoihin perustuvat maapohjan arvot pyri-
tadn selvittdimaan nykyistd tarkemmin. Sen sijaan alueiden viliset suhteellisen verotusarvon
erot kunnan sisdlld ovat sellaisia, ettd nykyinen arvostusjirjestelma vaatii kehitystyotd, jossa
maapohjan arvot pyritddn selvittdméan nykyistd tarkemmin. Myos tonttien viliset suhteel-
lisen verotusarvon erot hyvin pientenkin alueiden sisélld ovat sellaisia, ettd nykyinen arvos-
tusjirjestelma vaatii kehittdmistd, jossa maapohjan arvot pyritadn selvittdmédan nykyistd
tarkemmin.

Nykyinen arvostusjérjestelmé perustuu vyohykejakoon, jota kuitenkin edelld on arvos-
teltu monin paikoin lifan ylimalkaiseksi. Periaatteessa jokaiselle tontille voidaan hintamal-
lilla laskea yksilollinen yksikkohinta. Teerimon (2011) mukaan monissa maissa kdytetyt mate-
maattiset mallit ovat puolueettomia, mutta vaikeahkosti asiakkaalle perusteltavissa. Peltolan
ja Vddnisen (2007) tutkimuksessa on sovitettu suuri joukko tontin hintamalleja kattavaan
aineistoon Suomen tonttikaupoista. Tyypillisid selittdvid muuttujia malleissa ovat etdisyydet
keskuksiin, rantaan ja tieverkkoon seki tontin kayttotarkoitus, rakennusoikeus ja pinta-ala.
Tonttikauppojen vahyys toisin vaikeuttaa luotettavien hintamallien tekoa rakennetuilla ton-
teilla, jotka yleensd ovat myos arvokkaimpia. Lisdksi sijainnin vaikutus on hyvin vaikeaa pel-
kistdd muutaman etdisyystekijin lineaariseen vaikutukseen. Hintamallien residuaalitarkas-
telu paljastaa yleensd merkittavia kalliiden ja halpojen tonttien keskittymid, joissa sijainnin
vaikutusta ei ole osattu spesifioida oikein.

Asuntotontin hintaa voidaan periaatteessa mallintaa myos asuntohintojen avulla seuraa-
vassa luvussa kuvattavalla tavalla. Talloin kaupunkien keskeisilla rakennetuilla alueilla padsta
huomattavasti suurempaan tarkkuuteen kuin tonttikauppojen avulla, mutta hintamallin spe-
sifiointiongelma sijainnin osalta tulee vain osittain ratkaistuksi. Menetelmén heikkoutena on
lisaksi tapauskohtaisuus. Taysin kohdekohtainen arviointi ei sovellu verotuksen kustannus-
tehokkuuden takaavaan massa-arviointimenettelyyn, koska se edellyttda suuria resursseja ja
laajaa tulosten kéytettavyyttd (ks. myos Teerimo 2011).

Nayttdd siltd, ettd tonttien arvostuksen tulee jatkossakin nojautua hintavyohykekarttoi-
hin. Asuntojen hinnat paljastavat hintavyohykkeiden yleispiirteet, kuten yhteniisen hintata-
son alueet, eri vyohykkeiden rajat ja hintatason vaihtelut laajemmilla alueilla ja hintamuutok-
set yli ajan. Hintakarttojen avulla voidaan muodostaa esimerkiksi 10 - 300 tonttia kasittavid



mikroalueita, joilla sovelletaan samaa hintatasoa. Tallainen harkintaan perustuva maéritys
on tarkempi ja tehokkaampi kuin hintamalleilla automaattisesti tuotettu yksil6llinen arvos-
tus. Lisdksi hintavyohykekartta on verovelvollisen helpompi ymmaértda kuin monen muut-
tujan hintamalli.

Teerimon (2011) mukaan tonttikauppojen viahyys haittaa arviointia, jos miljoonaa tonttia
kohden tehdéddn vain 5 000 tonttikauppaa vuodessa. Tonttikauppoja ei ole tarpeeksi varsin-
kaan keskeisilld ja arvokkailla paikoilla. Niissd tapauksissa tulisi hyodyntda asuntojen hin-
toja, joista maapohjan arvo-osuus laskettaisiin karkeasti niiden tonttikauppojen avulla, joita
on kiytossa. Muualla kdytettdisiin apuna pddasiassa tonttihintoja.

Sijainnin vaikutus maan hintaan muuttuu vain vihan ajan kuluessa. Siksi on kallisarvois-
ten resurssien tuhlaamista, jos arvioinnissa kdytetddn vain yhden vuoden kauppahintatietoja,
kun hintoja on kerdtty monilta aiemmiltakin vuosilta. Hintaerot voidaan selvittda pitkdn ajan
asunto- tai tonttikauppojen avulla. Jos jossakin sijaintikategoriassa ei ole tehty jonakin vuonna
ainuttakaan kiinteistokauppaa, voidaan jonkin toisen samanarvoisen sijainnin kauppatietoja
sen sijaan hyodyntda. Yleensd vertailukauppoja on kéytossé aina riittdva maara. Vuosittain
vaihteleva hintataso voidaan liséksi helposti muuntaa kiintedhintaiseksi indeksien avulla.

6.2 Asuinkiinteistojen arvostaminen tonttien hintatietojen puuttuessa

Kaupunkikeskustoissa on paljon asuinhuoneistokauppoja, mutta viahin tai ei lainkaan tont-
tikauppoja. Sama koskee monia esikaupunkeja ja lahi6itd. Esimerkiksi Helsingin kantakau-
pungissa on viimeisten 25 vuoden aikana tehty yli 100 000 asuinhuoneistokauppaa, mutta
vain alle sata tonttikauppaa. Samaan tapaan kuin yrityksen arvo voidaan arvioida sen osa-
kekurssin perusteella, myos taloyhtion arvo voidaan laskea asuinhuoneistojen hallintaan
oikeuttavien osakkeiden hintojen avulla. Asuinkiinteistén arvo on puolestaan hyvin ldhelld
koko taloyhtion arvoa. Tdhdn padsdaantoon on kuitenkin huomionarvoisia poikkeuksia.

Asuinhuoneiston hintaan sisaltyy aina hallintaoikeus tiettyyn asuntoon. Tama omistusoi-
keuden elementti on niin keskeinen, ettd asuntohinnat on tapana ilmoittaa kokonaishinnan
lisaksi huoneistoneliometrid kohden, eiké yhta osaketta kohden. Asunnon hallintaoikeuden
lisaksi hintaan sisdltyy kuitenkin usein muutakin. Yhtion osakas saa osuuden yhtiostd ja hyo-
tyy esim. yhtion hallinnassa olevien liike-, toimisto-, asuin- tai muiden tilojen vuokratuloista.
Naiiden lisdksi on olemassa monia muitakin yhtiokohtaisia sitoumuksia ja ominaisuuksia,
tuloja tai menoja tai vaikeammin mitattavia etuja tai haittoja.

Asunnon kauppahinta kuvaa tarkasti koko asuinkiinteiston arvoa vain, jos siitd vihenne-
tadn téllaisten erien vaikutus. Ndiden tarkka selvittdminen on suuritéistd. Kdytannossa voi-
daan olettaa, etti tietylld riittavan pienelld alueella kiinteist6t ovat tassd suhteessa samanlai-
sia. Téllainen oletushan tehdédn joka tapauksessa verotusarvon maarityksessa.

Vaikeampi ongelma on se, ettd lihelld ydinkeskustaa asuinkiinteiston saamien vuokra-
tulojen osuus on systemaattisesti paljon korkeampi kuin varsinaisilla asuinalueilla. Lahelld
ydinkeskustaa asuntojen hinnat riippuvat paitsi tietyn asunnon hallintaoikeudesta, myos siité,
ettd yhtiovastike on alhainen tai vastiketta ei ehka tarvitse lainkaan maksaa, koska yhtiolla
on paljon tuloja. T4lloin asuinkiinteiston hintaan padomittuvat yhtion tulot, joka kohottaa
sen hintaa verrattuna varsinaisen asuinalueen kiinteisto0n, jolla ei ole vuokratuloja. Yhden-
vertaisuusongelma on siis sekd mikroalueiden vélinen etta sisdiinen ongelma. Niiden selvitta-
minen vaatii jatkotutkimuksia. Lisdksi tulisi tarkastella tiloja, jotka kuuluvat huoneistoalaan
ja niitd tiloja, jotka eivat kuulu.



Kaytannossa voitaisiin soveltaa seuraavia saantoja:

1. Asuntojen keskiméirdinen neliohinta lasketaan erikseen jokaiselle tontille tuoreimpien
kauppahintatietojen avulla vakioiden talon idn, huoneiston koon ja tarvittaessa asunnon
kerroksen vaikutus. Jos tuoreita vertailukauppoja ei ole riittévisti, kdytetddn apuna van-
hempia tietoja.

2. Asuntonelion yksikkohintaa ei kdytetd verotusarvostuksessa sellaisenaan, vaan muodos-
tetaan 10 - 300 tonttia kisittdvid markkina-arvoltaan yhtendisid alueita, joilla kdytetddn
samaa yksikkohintaa.

3. Asuntojen hintojen oletetaan mittaavan riittavan luotettavasti myds kiinteistoon sisalty-
vien liike- ja toimistotilojen hintoja.
4. Alueen asuinkiinteistomassaan voidaan soveltaa tiettyjd keskiméaraislukuja.

a. Voidaan esimerkiksi olettaa, ettid lahtokohtaisesti alueen asuinkiinteiston arvo = 0,8
x huoneistoala x alueen asuntojen huoneistoalan keskihinta (€/h-m?).

b. Jos jollakin alueella vastiketta maksetaan keskimdérin esim. vain 70 % huoneisto-
alasta ja 30 % huoneistoalasta on yhtion hallinnassa tuottaen vuokratuloa, lasketaan
asuinkiinteistén arvo kaavalla:

asuinkiinteiston arvo = 70 % huoneistoalasta * asuntojen hinta alueella (€/h-m?).

5. Jos maapohjaan ja rakennuksiin sovelletaan eri verokantoja, joudutaan asuinkiinteiston
verotusarvo vield jakamaan kahteen osaan. Till6in apuna voidaan kayttda tonttien hinta-
tietoja, ja laskea hyvin karkealla mallilla, miten tontin osuus asunnon hinnasta vaihtelee
sijainnista riippuen. Periaatteessa samalla tekniikalla voitaisiin tuottaa suoraan maapoh-
jan arvot, mutta mallin tarkkuus olisi aivan liian heikko tallaiseen tarkoitukseen. Mallin
tarkkuus on kuitenkin riittdvd, jos tavoitteena on pelkistdan osuuden laskeminen kay-
vdstd arvosta, joka on valmiiksi tiedossa ja joka on laskettu paremmalla menetelmalla.
1) Tontin arvo = Asuinkiinteiston verotusarvol * tontin osuus verotusarvosta

6. Rakennuksen arvo saadaan erotuksena

(2)  Rakennuksen arvo = Asuinkiinteiston verotusarvol * (1- tontin osuus verotusar-
vosta)

Naiin saatu rakennuksen arvo vaihtelee sijainnin mukaan: kalliimmilla tonteilla raken-
nusnelién hinta on suurempi kuin halvemmilla tonteilla. Tdima vastaa myos todellista
tilannetta. Se ei kuitenkaan vastaa nykylainsdddant6d, jonka mukaan rakennuksen
sijainti ei vaikuta varotusarvoon lainkaan, vaan verotusarvo maariytyy rakennuksen
jalleenhankinta-arvon ja vuotuisten ikdalennusten mukaan.

Jos nykylainsdddannon arvostamisperiaatteita ei haluta muuttaa, voidaan rakennus arvi-
oida vanhaan tapaan rakennuskustannusten mukaan. T4lloin asuntohintoja kaytetain
vain tontin hinnan arviointiin kaavalla (1). Lisdksi asuntojen hinnoista laskettu kiinteis-
ton arvo olisi yldraja, jonka yli tontin ja rakennuskustannuksiin perustuvan rakennuk-
sen arvon summa ei saa mennd. Halvoilla alueilla on nimittdin tavallista, ettd jalleenhan-
kinta-arvo on lahelld kdypéa arvoa tai jopa sitd suurempi.

Lain muuttaminen on kuitenkin tarpeen, jos rakennukset halutaan arvioida asuntohin-
tojen avulla, miké sindnsd on teknisesti mahdollista. Olennaista on, ettéd tonttien hin-
nat, jotka eniten riippuvat sijainnista, aletaan arvioida asuntohintojen avulla sielld, missé
tonttikauppoja ei ole tehty lainkaan tai riittdvdn monia arviointia varten. Tdm4 on tar-
kein tavoite ja tima on ilmeisesti mahdollista ilman ettd lakia muutetaan.



7. Asuinkiinteiston lopulliseksi verotusarvoksi saadaan
3) Asuinkiinteistdn verotusarvo2 = Tontin arvo + Rakennuksen arvo
= Asuinkiinteiston verotusarvol * tontin osuus verotusarvosta + Rakennuksen arvo
tai
4) Asuinkiinteistdn verotusarvo2 = Asuinkiinteiston verotusarvol
jos
(5) Asuinkiinteistdn verotusarvol < Asuinkiinteiston verotusarvol *

tontin osuus verotusarvosta + Rakennuksen arvo.

Asuinkiinteiston verotusarvol, joka on arvio koko kiinteiston kiyvastd arvosta, on syyta
ilmoittaa verovelvolliselle silloinkin, kun verotus perustuu tétd pienempain arvoon (Asuin-
kiinteiston verotusarvo2).

6.3 Rakennusoikeus, joka ei ole verotuksen kohteena

Niin kutsuttua verovapaata rakennusoikeutta syntyy, kun asemakaavan mukainen raken-
nusoikeus on ylitetty, mutta kiinteistod ei kuitenkaan veroteta tosiasiallisen rakenne-
tun rakennusalan mukaan vaan titd pienemméin rakennusoikeusalan mukaan. Verova-
paasta rakennusoikeudesta aiheutuu kiinteistéveron verotuoton menetystd. Eniten verotu-
loja menettda tdlla perusteella Helsinki ja vain jossain méarin muutamat muut kaupungit.
Veronsaajana kaupunki voisi ottaa kantaa asiaan. Rakennusalaa koskevat tiedot saadaan
kaupungin rakennusvalvonnasta. Lisdksi rakennusvalvontaviranomainen on paras asian-
tuntija, kun pohditaan rakennetun kerrosalan ja asemakaavan kerrosalan yhteismitalli-
suutta.

Tavoitteena kiinteistdjen arvostamisessa on menettely, joka on yhtendinen koko maassa.
Helsingin erikoisaseman takia tdstd sddnnostd voidaan tarvittaessa hieman joustaa. Padasia
on, ettd menettely on kunnan sisilld kaikille kiinteistonomistajille sama.

6.4 Toimitilakiinteistdjen arvostaminen

Toimitilakiinteistjd ovat liike- ja toimistokiinteistot seké teollisuus- ja varastokiinteistot.
Naiiden kaupoista on huonosti tarjolla hintatietoja. Tonttien hinnoista tietoja on jonkin ver-
ran, mutta rakennettujen kiinteistdjen hinnoista hyvin vdhin. Toimitilakiinteistdjen mark-
kinat ovat padasiassa toimitilojen vuokramarkkinoita.

Suurten kaupunkien ydinkeskustoissa kaikkein arvokkain maa on liiketilana. Esimerkiksi
Stockmannin tontti Helsingin ydinkeskustassa lienee liiketonttina arvokkaampi kuin asun-
totonttina, jos se olisi nyt rakentamaton. Tama tulkinta ei kuitenkaan perustu tietoihin tont-
tien maksetuista hinnoista, vaan tietoon huoneistojen vuokrista ja klassiseen monosentrisen
kaupungin maan hinnan teoriaan (joka tosin syntyi ennen kuin autoon perustuvaa moder-
nia kaupunkia oli olemassa).

Nykyisessa verotusarvostuksessa on kdytantond, ettd kalleimmat toimitilatontit arvioi-
daan alueen asuntotonttien arvoisiksi. Tama kdytanto on edelleen kiyttokelpoinen ja se rat-
kaisee toimitilatonttien kauppojen puutteesta johtuvan arvostamisen ongelman (asuntotont-
tien kauppojen puutteesta johtuva ongelma ratkaistiin edellisessd luvussa kuvatulla tavalla).

Kalleimpien alueiden ulkopuolella toimitilatonttien hinta laskee voimakkaasti, ja toimiti-
latontit halpenevat my6s saman alueen asuntotontteihin verrattuna. Keskustojen ulkopuolella
vain lifkenteen padvaylien varsilla toimitilatontit ovat asuntotontteja kalliimpia.



My®os kalleimpien alueiden ulkopuolella toimitilatonttien arviointi voi tukeutua asuntotont-
tien arviointiin. Liike- ja toimistotonteille seka teollisuus- ja varastotonteille voidaan laskea
hintasuhde verrattuna asuntotontin hintaan. Tuo suhde on tyypillisesti suuruusluokkaa 2/3
liike- ja toimistotonteille ja 1/3 teollisuus- ja varastotonteille. Jos kuitenkin edustavia tontti-
kauppoja on riittévisti, voidaan arviointi tehdé suoraan niiden avulla.

Toimitilarakennukset voidaan arvioida nykyiseen tapaan rakennuskustannusten, kulu-
misen ja toiminnallisen vanhenemisen avulla. Toimitilat voidaan arvioida my6s vuokrien
ja tuottovaatimuksen avulla. Téll6in saadaan koko kiinteistolle arvio kdyvistd arvosta, joka
joudutaan jakamaan maan ja rakennusten kesken. Se voi tapahtua samaan tapaan kuin edel-
lisesséd luvussa ehdotettiin tehtdvan asuinkiinteiston kohdalla, eli muutamien tonttikauppojen
avulla. Keskustojen tuntumassa joudutaan kdyttiméaan myds asuntotonttikauppoja.

Arviointi vuokratulojen ja tuottovaatimuksen avulla perustuisi alalla toimivien yksityis-
ten konsulttien asiantuntemukseen, koska julkisissa rekistereissa ei tarvittavia lahtotietoja
ole saatavilla. Tuottoarvomenetelma on hallitseva menetelmai toimitilojen kiinteistomarkki-
noilla. Vaikka se massa-arvioinnissa on edelleen haastajan asemassa, ei ole syyta epiilld sen
kayttokelpoisuutta.

6.5 Vuokratontilla sijaitsevien kiinteistdjen arvostaminen

Vuokratontilla sijaitsevien kiinteistéjen arvostaminen kidypadn arvoon on erityisen ongel-
mallista. Vuokratontilla olevan asuinkiinteiston markkina-arvo koostuu rakennuksen
arvosta ja tontin vuokraoikeuden arvosta, joista jalkimmaiinen ei nykylain mukaan voi olla
kiinteistoveron kohteena. Kuitenkin arvokkaimmilla paikoilla my6s tontin vuokraoikeus on
huomattavan arvokas, joskus ldhes puolet asunnon arvosta.

Periaatteessa kiinteistoveron pohja voidaan laajentaa koskemaan my6s edullisesta ton-
tinvuokrasta johtuen arvokasta vuokraoikeutta. Ajatuksena on se, ettd tontin arvo nahddan
kahteen komponenttiin jakautuneena: maan omistajalle kuuluva vuokraoikeuden rasittama
maan arvo, ja tontinvuokraajalle kuuluva vuokraoikeuden arvo.

Asia vaatisi muutoksen kiinteistoverolakiin ja monien vaikeiden teknisten ongelmien rat-
kaisemista. Kiinteiston arvoahan jakautuisi kolmeen komponenttiin: rakennukset, vuokra-
oikeuden rasittama tontti ja vuokraoikeus. Vuokraoikeudella on arvoa erityisesti Helsingin
kaupungissa, useita miljardeja euroja (Peltola, 2012). Vuokratontteja on kuitenkin ympéri
Suomea. Huhtikuussa 2008 kuntien voimassa olevia vuokrasopimuksia oli yhteensa 121 387
kappaletta (Oikeusministeri6 2008), joista valtaosa oli asuntotontteja. Useimmissa tapauksissa
tontin vuokraoikeuden arvo on niin alhainen, ettei sen verottaminen ole mielekista veron
alhaisen tuoton ja verotusarvon laskemisen hankaluuden vuoksi. Verovelvolliselle voi lisdksi
olla vaikeaa perustella, miksi tontista pitdd maksaa vuokran lisiksi myds veroa. Veron tuotto
olisi sitd paitsi Helsingin ulkopuolella vahdinen.

Jos ajatuksesta luovutaan, jaa ongelmaksi kuitenkin rakennusten arvostaminen. Jos oma-
tonttiset asuinrakennukset arvioidaan asuntohintojen avulla kdypaan hintaan, mika on vas-
taava vuokratonttisen rakennuksen kaypa hinta? Asuntohintoihin perustuvasta kiinteiston
kayvastd arvosta tulisi kuitenkin osata vahentda tontin vuokraoikeuden arvo. Tétd ongelmaa
ei ole, jos rakennukset arvioidaan jalleenhankinta-arvon avulla, kuten tahdnkin asti.



6.6 Rakennusten arviointi

Teerimon (2011) mukaan rakennuskustannukset ja siitd johdettu jalleenhankinta-arvo on
muuttunut merkittavésti nykyisen arvostamisjérjestelman perustamisen jalkeen seuraavien
tekijoiden myo6td: rakennustavan muutos 1950 -luvulta alkaen, talotekniikan kehitys 2000-
luvun asuinrakennuksissa, toimitilojen rakennustavan ja talotyyppien muutos 1990 -luvulta
alkaen sekd investoinnit taloteknisiin jarjestelmiin, jotka ovat olleet merkittdvampi muutos-
tekijd kuin rakenteelliset tilaratkaisut. Teerimon mukaan kiinteiston kokonaisarviointi on
asiakkaalle usein helpommin perusteltavissa kuin erillisarvot (Teerimo 2011). Tulisiko myds
rakennukset arvioida kdyvan hinnan mukaan?

Kysymys koskee pohjimmiltaan sitd, onko helpompi arvioida pelkkd maapohja vai raken-
nettu kiinteist6. Jos jalkimmainen on helpompaa myds massasovellutuksena, olisi verotuk-
sessa syytd siirtyd rakennettujen kiinteistojen kokonaisarviointiin. Tdmi voidaan aina jakaa
maapohjan ja rakenteiden kesken kayttamalld jotakin karkeaa menetelmaa.

Jos sen sijaan maapohjan arviointi massasovellutuksena on helpompaa kuin usein uniik-
kien rakennettujen kohteiden, olisi selkeinta sdilyttaa nykyinen erillisarviointi. Sekin tuottaa
periaatteessa saman lopputuloksen kuin rakennetun kiinteiston kdyvan arvon suora arviointi:

Jos nimittdin Ricardon mukaan tonttien kysyntd on rakennettujen kohteiden kysynnésta
johdettua kysyntid, niin tonttien hinta riippuu rakennettujen kohteiden hinnasta seuraa-
vasti:

tontin kdypd hinta =

rakennetun uuden kohteen kdypa hinta - uudisrakennuskustannukset
<=> rakennetun uuden kohteen kdypa hinta =

tontin hinta + uudisrakennuskustannukset

Uudisrakennuskustannusten arviointiin on markkinoilta saatavilla kehittyneita ja ajan-
tasaisia laskentavilineitd. Niitd voidaan kehittdd myos jdlleenhankinta-arvon maéaritykseen
massa-arviointiin soveltuviksi.

Koko kiinteiston kdyvan arvon mairitys voi onnistua sellaisten toimitilakiinteist6jen osalta,
joille voidaan laskea tuottoarvo, ja useimpien asuinkiinteistdjen osalta, kunhan kiinteisto- tai
huoneistokauppojen hintatietoja on saatavilla. Vuokratonttisten kiinteistjen arviointiin se
ei kuitenkaan sovellu, jos kiinteistoveron pohjaa ei haluta laajentaa koskemaan tontin vuok-
raoikeuden arvoa.

Rakennusten arviointiin liittyy ikdalennukset, jotka alentavat verotusarvoa. Asuinta-
lojen vuotuiset ikdalennukset ovat tdssd tutkimuksessa saatujen tulosten perusteella suu-
ruusluokaltaan oikeita. Puu- ja kivirakennusten vélinen ero ei ole kuitenkaan tarpeen, vaan
molemmille voi soveltaa noin 1 %:n alennusta (ks. Peltola, 2004). Sen sijaan ikdalennuksen
enimmaismddra nykyjirjestelmassi on timén selvityksen mukaan liian suuri ja se voisi olla
40 - 50 %, joka siis saavutettaisiin noin 40 vuoden kuluttua rakennusvuodesta (riippuen vuo-
tuisesta ikaalennuksesta).

Luvussa 4.2 tehdyn analyysin perusteella ehdotan asuinrakennuksille vuotuisia ikdalennuk-
sia seuraavasti:
- ensimmiisten 50 vuoden ajan 1,25 % vuodessa

- ikdalennusten enimmaismairiksi ehdotan 50 % jélleenhankinta-arvosta.
- peruskorjauksia ei endé oteta huomioon rakennuksen arvoa korottavina tekijéina

— loma-asunnot rinnastetaan asuinrakennuksiin



Muiden rakennusten osalta ehdotan, ettd nykyinen ikdalennuskaytanto sdilytetdan (vuo-
tuisen ikdalennuksen suuruus ja ikdalennusten enimmaiismadiri), ja ettd peruskorjaukset ote-
taan huomioon rakennuksen arvoa korottavina tekijoéind, kuten tdhankin asti.

6.7 Hintojen vuosimuutokset

Verotusarvostus tehddan méidravuosin kokonaan uudelleen. Vilivuosina tehtdisiin hintata-
son muutosta vastaava indeksikorjaus. Indeksikorjauksen laadun vaatimus riippuu ratkai-
sevasti siitd, tehdadnko tarkempi arviointi 3, 5, 10 vai 15 vuoden vilein. Jos paivitysvali on
enintddn viisi vuotta, voidaan kdyttdd melko karkeita indekseja.

Jos kdytossé on kuitenkin laadukkaita indeksejd, tarve tihein viliajoin tapahtuvaan vero-
tusarvojen paivittimiseen ei ole suuri, ja kenties riittdd kerran kymmenessd vuodessa tapah-
tuva arviointi. Indeksikorjaukseen tarvittavat indeksit ovat ainakin osaksi jo olemassa olevia,
mutta myo6s kokonaan uusia tarvitaan.

Tonttien ja asuntojen hinnat muuttuvat samansuuntaisesti, tosin tonttien hintojen muu-
tokset ovat aina suurempia kuin asuntojen. Myos eri kiinteistotyyppien hintakehitys poikkeaa
toisistaan, vaikka muuttuvatkin yleensa samansuuntaisesti. Eri kiinteistotyyppejd varten on
mielekistd laskea korkeintaan 5 - 10 indeksisarjaa.

Asunnoille ja asuntotonteille on mielekisti laskea korkeintaan 10 - 20 kappaletta alueel-
lisia indeksisarjoja eri puolelle Suomea. Noita indeksisarjoja tuotetaan jo nyt Tilastokeskuk-
sessa ja Maanmittauslaitoksessa. Muille kiinteist6tyypeille on mielekdstéd laskea korkeintaan
1 - 5 kappaletta alueellisia indeksisarjoja eri puolille Suomea. Néitd indeksisarjoja ei vield
tuoteta missaan.

Tilastokeskus tuottaa suuren mairan asuntojen ja kiinteistdjen hintaindekseji, joista monet
ovat korkealaatuisia, mutta joskus verotusarvostuksen kannalta ongelmallisia. Toisaalta Tilas-
tokeskuksen tuottamat omakotitalojen ja asuntotonttien hintaindeksit eivét valttdmatta vield
ole riittdvan laadukkaita kiinteistoverotuksessa kaytettavaksi.

Riittdvin monet Tilastokeskuksen asuntojen hintaindeksit soveltuvat kuitenkin hyvin
rakennettujen asuinkiinteistojen verotusarvojen péivitykseen. Ne soveltuvat myos asuntotont-
tien verotusarvojen vuosimuutosten paivitykseen, jos tonttien uudelleenarviointien vilinen
aika ei ole kovin pitkd. Maanmittauslaitos tuottaa asuntotonttien hintaindeksejd, jotka myds
soveltuvat asuntotonttien verotusarvojen vuosimuutosten péivitykseen.

Valtiovarainministerion, Verohallinnon, Tilastokeskuksen ja Maanmittauslaitoksen tulisi
sopia tyonjaosta indeksien tuottamisessa ja indeksien valinnasta.

6.8 Lakimuutosten tarve

Mitddn ilmeistd tarvetta muuttaa kiinteistoverolakia tai arvostamislakia ei ole. Olennaista
on, ettd maapohjan verotusarvo on nykyisen lain mukaan "laadultaan ja sijainniltaan vas-
taavista kiinteistdista paikkakunnalla vapaassa kaupassa normaaleissa oloissa maksettujen
hintojen perusteella todettu kohtuullinen hintataso”, jonka voidaan tulkita tarkoittavan koh-
tuullista kdypéd arvoa.

Lain muuttaminen on silti suositeltavaa. Arvostamislain 29 § lukuisat kdypédan hintaan
liitetyt lisimadreet eivit selvenni lain tulkintaa, vaan voivat pikemminkin aiheuttaa sekaan-
nusta. Varsinkin viittaukset rakennusoikeuteen ja paikkakunnan hintatasoon saattavat aihe-
uttaa sekavuutta. My0s viittaus “vastaavista kiinteistoistd” tehtyihin vertailukauppoihin aihe-
uttaa ongelmia: jos rakentamattomista tonteista ei ole tehty kauppoja, laki ei saisi olla esteend
sille, ettd asuntojen kauppahinnoista johdetaan tontin hinta.



Ehdotan, ettd arvostamislain 29 § lyhennettdisiin muotoon "Maapohjan verotusarvo on
maapohjan kohtuullinen kiypi arvo”. Ilmaisu riittdd mielestdni korvaamaan koko nykyisen
29 §:n 1. momentin. Se vastaa nykyisen lakitekstin sisaltod, mutta on ilmaisuna paljon talo-
udellisempi ja jattaa vahemman tilaa virheellisille tulkinnoille.

Jos halutaan, ettd my6s rakennukset voidaan arvioida kauppahintaperusteisesti, tulee
arvostamislain 30 § luonnollisesti muuttaa.



7 Jatkoselvityksen tarve

7.1 Arviointi

Tontin osuus kiinteiston hinnasta olisi syyta selvittda kaikkien niiden kiinteistdjen osalta,
joiden arvioinnissa pyritddn ensin selvittdimddn kokonaisuuden arvo. Téllaisia olisivat
kaikki asuinkiinteistot ja mahdollisesti ne toimitilat, joiden arvioinnissa siirryttdisiin kayt-
tdmadn vuokratuottoja.

Toimitilakiinteistdjen arvostaminen vuokratulojen avulla olisi syytd selvittaa.

Asuinkiinteistjen saamien vuokratulojen huomioon ottaminen olisi syyta selvittda.
Mitd tietoldhteitd on olemassa asuinkiinteistdjen saamien vuokratulojen osalta? Miten ndma
vuokratulot vaikuttavat asunnon hintaan? Miten vuokratuloja saavan asuinkiinteistén arvo
lasketaan niin, ettd vuokratulot ovat laskennassa mukana vain kertaalleen, eika kahteen ker-
taan asuntojen hintoihin vaikuttavana tekijana?

Hintavyohykkeiden muodostaminen ja rakennusoikeuden yksikkohintojen laskenta
asuntojen hintatietojen avulla: Tehdddn koetyo yhdella suurella kaupunkiseudulla, mie-
lelldaan Helsingissd, ja vahintdan yhdelld pienemmalld paikkakunnalla. Selvitetdan, miten
asunto-osakekauppojen lisdksi omakotitalojen ja tonttien kaupat voidaan ottaa huomioon.
Tavoitteena on luotettava, helppokéyttoinen ja nopea menetelma.

Hintaan vaikuttavien erikoistekijoiden laskenta: Kaikkea maan hinnoittelua ei ehka kan-
nata tehdd hintavyohykkeitda muodostamalla. Vyohykkeiden sisdlld voi olla yksittdisid tont-
teja, jotka ovat muuta vydhykettd kalliimpia tai halvempia. Syyna voi olla esimerkiksi ran-
nan, puiston tai pailiikennevéyldn liheisyys tai sijainti umpikorttelin kulmassa. Téllaisiin
tapauksiin voidaan laskea preemio tai etdisyydesta riippuva korjauskerroin.

Rakennusten jilleenhankinta-arvon laskentaperusteet tulisi saattaa ajan tasalle. Niité
tulisi myos yksinkertaistaa. Tavoitteena voisi olla laskenta pelkéstadn kolmen tekijan avulla:
rakennuksen laajuus, ika ja kdyttotarkoitus.

Rakennuksen vuotuinen arvonalennus kauppahintojen perusteella olisi syyta selvittda
toistamalla liitteessd 8.1 tehty analyysi edustavilla alueilla maan eri osissa, ja ottamalla huo-
mioon tontin arvo-osuuden vaikutus, my6s omakotitalojen osalta.

Rakennuksen koon vaikutus efektiiviseen kiinteistoveroasteeseen olisi syyta tutkia oma-
kotitaloilla. Myds kesdamakit ja muut sellaiset rakennettujen kiinteistojen tyypit olisi tutkit-
tava, mikali kauppoja on tehty tilastollisesti riittavasti.



7.2 Kiinteistojen verotusarvostuksen parhaat kansainvaliset kaytannot

The International Association of Assessing Officers (IAAO) on kiinteistdjen verotusarvos-
tuksen johtava kansainvilinen jérjestd. Lincoln Institute of Land Policy on julkaissut kiin-
teistoverotuksen toteutusta koskevia tutkimuksia ja ohjeita.

Massa-arviointia kiinteistoverotusta varten koskee standardi, joka on julkaistu teoksessa
Kansainviliset arviointistandardit (International Valuation Standards Committee 2007).
Standardin mukaan verotusarvostus perustuu yleensd kiinteiston kdypadn arvoon. Standar-
dissa kerrotaan verotusarvostukselle asettavaista vaatimuksista ja tyovaiheista, joihin kuuluu
myos jatkuva laaduntarkkailu.

Kansainvilisten arviointistandardien uusimmassa laitoksessa verotusarvostusta koskeva
osa on jatetty pois. Ne saattavat tulla mukaan my6hemmin teknisend ohjeistona, silld stan-
dardien rakennetta on juuri uudistettu ja tyo jatkuu. RICS:n "punaisessa kirjassa” verotusar-
vostusta tai massa-arviointia ei kasitella.

Kehittynyttd verotusarvostusta on anglosaksisissa maissa ja monissa Euroopan ja Iti-
Aasian maissa. Internetissi on vapaasti tutkittavissa suuri joukko kiinteistoverotuksen pai-
kallisia sovellutuksia. Suomalaisiin tarpeisiin olisi syytd tutustua tarkemmin ainakin kol-
meen toimivaan jarjestelmaan. Muiden maiden jarjestelmista tulisi tehda huolellinen selvitys
jaluoda seurantajirjestelma niissa tapahtuville muutoksille.

Myos Ruotsin jirjestelmd on tutustumisen arvoinen. Vaikka kiinteistoverotuksesta on
Ruotsissa luovuttu vuonna 2006 siind muodossa, ettd vero olisi tietty osuus kdyvastd arvosta,
ylldpidetdan Ruotsissa edelleen kiinteistoverotusta varten luotua arviointijarjestelmaa. Sitd
kéytetddn laajasti yhteiskunnan eri tarpeisiin, kuten pankeissa vakuusarvioinnin apuna.
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8 Liitteet

8.1 Rakennuksen vuotuinen arvonalennus - Hintamallien laskenta ja
teknisia tietoja

Seuraavassa tutkitaan padkaupunkiseudulla tehtyjen 473 900 asuntokaupan avulla, miten
rakennuksen ikd vaikuttaa asunnon hintaan. Helsingin kantakaupungissa selvitetdan vai-
kutus 100 vuoden ajalta, ja muualla 50 vuoden ajalta. Lisdksi selvitetddn keskiméardinen
vuotuinen muutos ensimmadisten 40 vuoden ajalta, ja miten vuotuinen arvon aleneminen
jakautuu tekniseen kulumiseen ja toiminnalliseen vanhenemiseen. Kuvassa 24 esitetddn tut-
kimuksen pohja-aineisto luokiteltuna rakennusvuosittain seka alueittain.

Kuva 24. Asuntokauppojen lukumaara talon valmistumisvuosikymmenen mukaan.
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Muodostetaan kaksi hintamallia, joissa asuintalon ikd on mukana eri tavoin. Mallit sovi-
tetaan paakaupunkiseudun viidelle osa-alueelle, joista otetaan tarkasteluun vain omatonttis-
ten asuntojen kaupat. Lisaksi Helsingin esikaupungin vuokratonttisten asuintalojen kaupat
ovat omana ryhméndan.

Ensimmaisessd mallissa (taulukko 18) asunnon hintaa verrataan kaikkiin alueen asuntoi-
hin kaiken ikdisissd rakennuksissa. Hinnan oletetaan halpenevan tasaisesti 40 vuoteen asti,
jonka jalkeen hintakehityksen oletetaan tasaantuvan. Havainnot osoittavat, ettd 40 vuoden
jalkeen rakennuksen idn kasvu nostaa asunnon hintaa. Sitd ennen asunnon hinta laskee noin
prosentin vuodessa alueesta riippuen.



Ainoa poikkeus ovat, ylldttden, vuokratonttiset asunnot, joilla lasku on alle puoli pro-
senttia vuodessa. Juuri vuokratonttisissa asunnoissa rakennuksen vaikutuksen asunnon hin-
taan luulisi olevan hallitseva, ja ikdalennuksen sen takia suurin. Selitys on tontin vuokraso-
pimuksen arvossa, joka vanhoissa, edullisissa sopimuksissa on korkea. Tdmé on varoittava
esimerkKki siitd, ettd rakennuksen ikdalennusta ei pidd yrittdd mitata liian suoraviivaisesti.
Vuokratonttisista asuntokaupoista ikdalennuksen johtamisen voisi kuvitella olevan helppoa,
mutta néin ei olekaan.

Taulukko 18. Asunnon hintamalli, jossa vain postinumeroalue vakioitu.

eteldinen pohjoinen esikaupungit = esikaupungit, Espoo Vantaa

kantakau- kantakau- vuokraton-

punki punki tilla

(a) | aika 0,034 0,029 0,024 0,019 0,027 0,026
sykli 0,97 0,98 0,94 0,94 0,93 1,04
huoneistoala, max 60m? -0,0033 -0,0056 -0,0070 -0,0071 -0,0076 -0,0087
(b) | ikd, max39v -0,0086 -0,0081 -0,0090 -0,0043 -0,0103 -0,0113
ikd, min40v 0,0016 0,0017 0,0022 0,0080 0,0075 0,0042

Eteldisen kantakaupungin mallin lukuohje:
Asunnon hinta (€/h-m?) vuoden 2010 hintatasossa
= vakio * e aika * 0.034 x esykli *0.97 % huoneistoalaf0.00SS *
aika = kaupanteon ajankohta vuosina

sykli = Tilastokeskuksen asuntojen reaalihintaindeksin logaritminen trendipoikkeama
ika39 = talon ikd vuosina. Jos ikd on yli 39 vuotta, kdytetdan arvoa 39.

ika40 = talon ikd vuosina. Jos ikd on alle 40 vuotta, kdytetddn arvoa 40.

huoneistoala = (m?). Jos huoneistoala on yli 60 m?, kdytetaan arvoa 60.

e = Neperin luku = noin 2,718

ikd39 *-0.0086 % ,ika40 * 0.0016

@ @

Toisessa mallissa (taulukko 19) tutkitaan samassa kiinteistéssd myytyjen asuntojen hin-
takehitystd. Osoittautuu, ettd samassa rakennuksessa olevan asuinhuoneiston hinta laskee
vain noin puoli prosenttia tai vain prosentin neljasosan, kun aika kuluu ja rakennus vanhe-
nee. Samanaikaisesti asuntojen yleinen hinnannousu nostaa asunnon hintaa keskimaarin
2 - 3 % vuodessa alueesta riippuen.

Taulukko 19. Asunnon hintamalli. Asunnon sijainti tietylla kiinteistdlld on vakioitu (tarkoittaa kaytannossa
sitd, ettd verrataan samassa rakennuksessa eri aikoina myytyja eli eri-ikdisia asuntoja toisiinsa)

eteldinen pohjoinen esikaupungit = esikaupungit, espoo vantaa

kantakau- kantakau- vuokraton-

punki punki tilla

@)  aika 0,034 0,027 0,020 0,018 0,021 0,018
sykli 0,96 0,98 0,94 0,92 0,95 1,06
huoneistoala, max 60m? -0,0045 -0,0060 -0,0078 -0,0073 -0,0091 -0,0104
(b7) | ikd, max39v -0,0057 -0,0054 -0,0040 -0,0022 -0,0025 -0,0031
ikd, min 40v 0,0012 0,0034 0,0034 0,0036 0,0002 0,0007

Toiminnallinen vanheneminen saadaan parametrien b ja b’ erotuksena. Taulukossa 3
sivulla 19 kuluminen ja toiminnallinen vanheneminen esitettiin vuotuisina muutosprosent-
teina. Kantakaupungissa idn vaikutuksesta yli puolet on teknistd kulumista. Muualla toimin-
nallisen vanhenemisen vaikutus on suurempi. Espoossa ja Vantaalla samana aikana vuotta
vanhempi rakennus on yli prosentin halvempi kuin Helsingiss4, eiké syyna ole niinkédén tek-



ninen kuluminen, vaan toiminnallisuus. Kantakaupungin osalta on kuitenkin huomattava,
ettd valtaosa rakennuksista oli yli 40 vuotta vanhoja jo vuonna 1987, joten teknisen kulumi-
sen ja toiminnallisen vanhenemisen komponentteja ei voi erottaa toisistaan luotettavasti.

Edelld on kasitelty idn vaikutusta kiinteiston arvoon. Iké vaikuttaa kuitenkin vain raken-
nukseen, eikd lainkaan tonttiin, jonka arvo ei alene vaikka talo vanhenee. Pelkédstdan raken-
nuksen arvosta ei ole hintanoteerauksia, joten rakennuksen osuus koko kiinteiston arvosta
tulee selvittdd epasuorasti, esimerkiksi tonttien hintojen avulla. Sellaista analyysia ei ole vield
ehditty tehda.

Lasketaan lopuksi vuotuiset rakennuksen arvonalennusprosentit olettaen, etté tontin osuus
uuden asunnon arvosta vaihtelee Helsingin seudulla 10 ja 60 %:n vililla, ja ettd tontin osuus
on suurin sielld missi asunnot ovat kalleimpia (taulukko 20).

Taulukko 20. Rakennuksen vuotuinen arvonalennus ensimmaisten 40 vuoden aikana keskimaarin vuodessa
(%)

tontin osuus uuden eteldinen pohjoinen esikaupungit Espoo Vantaa
asunnon hinnasta kantakaupunki kantakaupunki
0,6 33 2,9
0,5 2,2 -2,0
0,4 -1,7 -1,5
03 -14 -1,2 -14 -1,6 -1.8
0,2 -1,2 -14 -1,5
01 -1,0 1,2 -13

Kaupanteon ajankohdan, rakennuksen idn ja rakennusvuoden vililld on tdydellinen keski-
nédinen riippuvuus, joten kaikkia kolmea hintatekijaa ei voida ratkaista yhdelld hintamallilla.
Kaikilla tekijoilla kuitenkin tiedetddn olevan vaikutus, jotka saadaan selville, kun ratkaistaan
kaksi eri hintamallia. Toisessa mallissa verrataan idn vaikutusta rakennusten vililld, ja toi-
sessa idn vaikutusta samassa taloyhtiossé tehtyjen asuntokauppojen vililla.

idn vaikutus = tekninen kuluminen + toiminnallinen vanheneminen

asuntojen arvonnousu tietyssa talossa asuntojen yleinen arvonnousu - idn vaikutus

Rakennuksen iki laskee asunnon arvoa noin prosentin vuodessa. Tdma jakautuu kahteen
noin yhtéd suureen osaan, eli teknisestd kulumisesta johtuvaan osaan, noin puoli prosenttia
vuodessa, ja toiminnallisesta vanhenemisesta johtuvaan osaan, myos noin puoli prosenttia
vuodessa.

Mainitut prosentit on laskettu vain padkaupunkiseudulla tehdyille asuntokaupoille. Ne
eivit valttamattd pade muualla. My6s padkaupunkiseudun sisdlla ikavuotta kohti lasketuissa
hinnan alentumisprosenteissa ja varsinkin ikdalennuksen rakenteessa on eroja, joiden tulkin-
taa ja selitystd ei yritetd tdssd tehdd. Mainitut prosentit on laskettu asuntoa kohden. Niiden
muuttaminen vastaamaan rakennuksen vuotuisia alennusprosentteja vaatisi tontin osuuden
vahentdmistd asunnon hinnasta.

Asunnon arvo alenee nopeammin jos asunnon sijainti on syrjainen eli tontti on halpa.
Rakennuksen arvon aleneminen idn myota ei kuitenkaan valttamattd poikkea halvan ja kal-
liin tontin vililld. Teoreettisesti voidaan tosin osoittaa, ettd kalliilla tontilla rakennusta kan-
nattaa hoitaa paremmin ja tehdé kalliimpia peruskorjauksia.

Idn alentava vaikutus asunnon hintaan loppuu suurimmissa kaupungeissa kokonaan 35 -
40 vuoden kohdalla. Laskelmat tyypillisilld tontin osuuksilla kokonaishinnasta kertovat, ettd
rakennuksen jadnnosarvo 40 vuoden kulumisen ja toiminnallisen vanhenemisen jdlkeen on
paakaupunkiseudulla 40 - 60 % luokkaa uuden rakennuksen arvosta, eli selvdsti enemmaén



kuin arvostamislain 30.4 §:n 20 % (verotusarvo on vahintdan 20 % jilleenhankinta-arvosta),
jota sovelletaan vasta 80 vuoden jdlkeen (kantava rakenne on kivinen).

8.2  Suhteellisen verotusarvon erot alueiden sisalla: Helsingin
kantakaupungin eteldosa

Suhteellisen verotusarvojen eroa tarkastellaan Helsingin kantakaupungin eteldosassa. Kan-
takaupungin eteldosalla tarkoitetaan tdssa postinumeroalueita 00100-00180. Seuraavassa tar-
kastellaan kiinteistoverotusta alueen omatonttisilla asuinkiinteist6illd, joita on 875 kpl.

Kuva 25 ndyttdd, ettd valtaosa rakennuksista saa tdyden ikdalennuksen, jolloin rakennuk-
selle maarétty vero on alle 0,5 €/k-m?. Kuva 26 ndyttda sen, ettd alueen tontit on arvostettu 10
- 15 hintavyohykkeen avulla. Valtaosa tonteista on kahdessa hintavyohykkeessd, joten vyo-
hykejako on karkea. Rakennusoikeuden arvo verotuksessa korreloi positiivisesti asuntojen
hinnan kanssa, tosin varsin heikosti.

Kuva 27 esittad tonttien rakennusten valmistumisvuodet. Valtaosa rakennuksista on viime
vuosisadan neljdltd ensimmadiseltd vuosikymmeneltd. Sama kuva kertoo my®ds, ettd tonteille
on rakennettu yleensa paljon enemman kuin asemakaava sallisi.

Jos maapohjalle méaratty vero suhteutetaan rakennettuun rakennusalaan (asemakaavan
mukaisen rakennusoikeuden sijasta), kuva verotuksesta muuttuu tdysin (kuva 28). Verotuk-
sen yhtendisen hinnan vyohykkeet eivit ole taso, kuten kuvassa 27, vaan kayrid, jossa suhteel-
linen verotusarvo riippuu siitd, kuinka paljon rakennettu rakennusala ylittdd asemakaavan
salliman rakennusoikeuden.

Kuvissa 29 ja 30 on lopuksi kuvattu efektiivinen kiinteistéveroaste rakennuksen valmis-
tumisvuoden, rakennusoikeuden kéyton ja asunnon hinnan funktiona. Efektiivinen kiinteis-
toveroaste riippuu kaikkein eniten rakennusoikeuden kéytostd. Tama riippuvuus on erittdin
voimakas. Rakennuksen idllakin ndyttad kuvan perusteella olevan yhteys veron kireyteen,
mutta tima yhteys ei ole kovin vahva ja vaatii enemmin ja tarkempia testauksia. Kuvan 30
mukaan efektiivinen kiinteistoveroaste on kalleimpien asuntojen kiinteist6illa hieman mata-
lampi kuin halvimpien kiinteist6jen asunnoilla.

Kuva 25. Rakennuksen vero rakennusalaa kohden Helsingin kantakaupungissa.
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Kuva 26. Maapohjan vero rakennusoikeutta kohden Helsingin kantakaupungissa.
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Kuva 27. Rakennusalan ja asemakaavan rakennusoikeuden suhde (%) rakennuksen valmistumisvuoden
mukaan Helsingin kantakaupungissa.
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Kuva 28. Maapohjan vero rakennusalaa kohden Helsingin kantakaupungissa.
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Kuva 29. Efektiivinen kiinteistovero rakennuksen valmistumisvuoden mukaan Helsingin kantakaupungissa.
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Kuva 30. Efektiivinen kiinteistovero rakennusalan ja asemakaavan rakennusoikeuden suhteen (%) mukaan
Helsingin kantakaupungissa.

20
18
16
14
12
10

8

Efektiivinen kiinteistovero (0,01 %)

6
4
2
0

0 50 100 150 200 250 300 350
Rakennusoikeudesta kaytetty (%)

Kuva 31. Efektiivinen kiinteistovero asunnon hinnan mukaan Helsingin kantakaupungissa.
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Lopuksi tutkitaan tilastollisella mallilla, mitka tekijat vaikuttavat efektiivisen kiinteisto-
veron vaihteluun alueen tonttien vililld. Saadaan tulokseksi, ettd kahden muuttujan malli
selittdd 65 % efektiivisen kiinteistoveron logaritmisesta hajonnasta. Tulos vahvistaa kuvien
30 ja 31 perusteella tehdyn hypoteesin: ylivoimaisesti tarkein verotuksen hajontaan vaikut-
tava tekija on kdytetty rakennusoikeus suhteessa asemakaavan sallimaan rakennusoikeuteen.
Mitd enemmin rakennusoikeutta on kaytetty (yleensd ylitetty), sitd pienempi efektiivinen
veroaste on. My0s asuntojen hintataso vaikuttaa jonkin verran: mitd kalliimmat asunnot,
sita pienempi veroaste.



8.3 Suhteellisen verotusarvon erot alueiden sisalla: Turun keskusta

Turun keskusta valittiin kiinteistoverotuksen ldhempéén tarkasteluun, koska arviointitark-
kuus néytti tekniselld mittarilla huolestuttavan heikolta. Lisdksi alue on iso ja keskeinen ja
sielld on eri-ikdisid rakennuksia.

Kuva 32 néyttdd rakennusten ikdprofiilin. Valtaosa rakennuksista on 1950- ja 1960 -luvuilta,
jolloin Turun vuoden 1827 palon jilkeen rakennettuja puutaloja purettiin massoittain. Myos
sotien viliseltd ajalta on paljon rakennuksia, ja jonkin verran ajalta ennen itsendisyytta. Sil-
miinpistdvdd on se, ettd rakennusala ylittda rakennusoikeuden valtaosassa tontteja noin
20 - 60 %. Muutamilla kymmenilla tonteilla tuo ylitys on moninkertainen, jopa 7-kertainen.

Kuvasta 33 nikyy, ettd valtaosa tonteista kuuluu viiteen rakennusoikeusalaan perustuvaan
hintavyohykkeeseen. Rakennusoikeuden yksikkoarvo ei ndytd lainkaan korreloivan kiinteis-
toissa olevien asuntojen hintojen kanssa. Kuva 34 ndyttdad maapohjan veron suhteutettuna
asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ylitykseen.

Kuvat 34 - 36 osoittavat efektiivisen kiinteistoveron rakennuksen valmistumisvuoden, kéy-
tetyn rakennusoikeuden ja asuntojen hinnan funktiona. Kaikissa tapauksissa saadaan vahvaa
osoitusta siitd, ettd ndilld seikoilla on yhteys verotuksen kireyteen/keveyteen.

Verotus on suhteellisesti kireintd 1950- ja 1960-lukujen rakennuksilla. Tiettyd ilmeista
syytéd tahdn on vaikeaa l6ytdd. Rakennusoikeuden kdyton ja verotuksen suhteellisen kevey-
den vililld on puolestaan voimakas yhteys.

Kuva 37 néyttad, ettd hintatasoltaan kalleimmilla asuinkiinteist6illd on suhteellisen kevyt
kiinteistoverotus.

Kuva 32. Rakennusalan ja asemakaavan salliman rakennusoikeuden suhde (%) rakennuksen
valmistumisvuoden mukaan Turun keskustassa.
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Kuva 33. Maapohjan vero rakennusoikeusalaa kohti asuntojen/tontin hinnan mukaan Turun keskustassa.

N W D U1 O N 0 O O

Maapohjan vero per rakennettu ala
(euroa/ke-m?)

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
Asunnon hinta (euroa/hu-m?)

Kuva 34. Maapohjan vero rakennetun rakennusalan ja asemakaavan rakennusoikeuden suhteen (%) Turun
keskustassa.
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Kuva 35. Efektiivinen kiinteistovero rakennuksen valmistumisvuoden mukaan Turun keskustassa.
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Kuva 36. Efektiivinen kiinteistovero rakennusalan ja asemakaavan rakennusoikeuden suhteen (%) Turun

keskustassa.
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Kuva 37. Efektiivinen kiinteistovero asuntojen hintatason mukaan Turun keskustassa.
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Selvityksessd testataan hypoteesit efektiiviseen veroasteeseen vaikuttavista tekijoista tilas-
tollisella mallilla. Saadaan kahden muuttujan malli, joka selittda 38 % efektiivisen kiinteis-
toveroasteen logaritmisesta hajonnasta. Kdytetyn rakennusoikeuden maara (suhteessa ase-
makaavan rakennusoikeuteen) on térkein tekija, mutta myds asuntojen hintataso vaikuttaa
voimakkaasti. Sen sijaan valmistumisvuosi ei vaikuta efektiiviseen veroasteeseen. Tulosta voi
tulkita niin, ettd ennen sotaa valmistuneet suhteellisen matalan verotuksen kiinteistot ovat
sellaisia, joilla kevyempi verotus johtuu ensisijaisesti kdytetyn rakennusoikeuden maarastd, ei
rakennuksen idstd. Ilmeisesti ennen sotaa rakennettuja kiinteist6jd on lisdrakennettu sodan
jalkeen asemakaavaa muuttamatta ja asemakaavasta poiketen, ehka juuri kiivaan rakentami-
sen vuosina 1950- ja 1960 -luvuilla.

Kuvissa 38 ja 39 esitetddn vield efektiivisen veroasteen ja asemakaavan mukaisen raken-
nusoikeuden ylityksen vilinen yhteys Turun keskustassa. Kuva 38 nayttaa efektiivisen kiin-
teistoveroasteen Turun keskustan tonteilla Aurajoen varrella. Vihreélld on kuvattu lievan
verotuksen tontit (alle 0,1 %) ja punaisella suhteellisen ankaran verotuksen tontit (efektiivinen
kiinteistoveroaste yli 0,1 %). Mitd isompi ympyrd, sitd suurempi on poikkeama mediaanista
(0,1 %). Kuva 40 kertoo, miten tietyilld alueilla kaikkia tontteja verotetaan melko kiredsti, ja
toisaalla on lievdn verotuksen ryhmia.

Kuva 39 néyttda rakennetun rakennusalan ja asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden
valisen suhteen (%). Lila véri osoittaa tontit, joilla rakennettu rakennusala ylittda rakennus-
oikeuden mukaisen alan, sininen viri ne tontit, joilla se alittaa. Melkein kaikilla tonteilla lila
on vallitseva viri. Kartalla korostuu muutamia kymmenia tontteja, joilla kaavan mukaisen
rakennusoikeuden ylitys on huomattavan suuri. Kun verrataan kuvaan 38, nahdéén, ettd juuri
néilld samoilla rakennusoikeuden ylittévilld tonteilla efektiivinen kiinteistoveroaste on hyvin
pieni, joskus vain 0,02 %. Naapuritontilla puolestaan efektiivinen veroaste saattaa olla 0,20 %.

Kuvassa 40 niakyy suhteellinen verotusarvo (verotusarvon suhde markkina-arvoon) Turun
ydinkeskustan tonteilla. Kuva 41 esittdd uudelleen efektiivisen kiinteistoveroasteen (veron
suhde markkina-arvoon) Turun ydinkeskustan tonteilla.



Kuva 38. Efektiivinen kiinteistoveroaste (0,01 %) Turun keskustan tonteilla. Vihreadlla lievan verotuksen
tontit (alle 0,1 %) ja punaisella suhteellisti ankaramman verotuksen tontit (yli 0,1 %).

Kuva 39. Rakennusalan ja asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden suhde (%). Lila vdri osoittaa tontit,
joilla rakennusala ylittaa asemakaavan mukaisen rakennusoikeuden ja sininen ne tontit, joilla se alittaa.




Kuva 40. Suhteellinen verotusarvo Turun ydinkeskustan tonteilla. Vihrealla lievemman verotuksen tontit ja
punaisella kireamman verotuksen tontit.

Kuva 41. Efektiivinen kiinteistoveroaste (mediaani 0,01 %) Turun ydinkeskustan tonteilla. Vihrealla lievan
verotuksen tontit (alle 0,1 %) ja punaisella suhteellisti ankaramman verotuksen tontit (yli 0,1 %).




8.4  Seutukunnat ja kunnat

Helsingin seutukunta:
Espoo, Helsinki, Vantaa, Kauniainen, Hyvinkid, Jarvenpéd, Kerava, Kirkkonummi, Mént-
sald, Nurmijarvi, Pornainen, Sipoo, Siuntio, Tuusula, Vihti

Valtakunnanosakeskusten seutukunnat

Turun seutukunta: Kaarina, Lieto, Masku, Mynamaéki, Naantali, Nousiainen, Paimio, Raisio,
Rusko, Sauvo, Turku

Tampereen seutukunta: Kangasala, Lempdald, Nokia, Pirkkala, Tampere, Vesilahti, Y1ojarvi
Kuopion seutukunta: Kuopio, Maaninka, Siilinjarvi

Jyvaskyldn seutukunta: Hankasalmi, Jyvdskyld, Laukaa, Muurame, Petdjavesi, Toivakka,
Uurainen

Oulun seutukunta: Hailuoto, Haukipudas, Kempele, Kiiminki, Liminka, Lumijoki, Muhos,
Oulu, Oulunsalo, Tyrniva

Muut kasvavat seutukunnat

Lohjan seutukunta: Karjalohja, Karkkila, Lohja, Nummi-Pusula

Tammisaaren seutukunta: Hanko, Inkoo

Salon seutukunta: Salo, Somero

Hameenlinnan seutukunta: Hattula, Himeenlinna, Janakkala,

Riithiméen seutukunta: Forssa, Hausjarvi, Humppila, Jokioinen, Loppi, Riihiméki, Tammela,
Ypdja

Lahden seutukunta: Asikkala, Hollola, Himeenkoski, Kiarkola, Lahti, Nastola, Orimattila,
Padasjoki

Lappeenrannan seutukunta: Lappeenranta

Joensuun seutukunta: Ilomantsi, Joensuu, Kontiolahti, Outokumpu, Liperi, Polvijarvi
Seindjoen seutukunta: Ilmajoki, Seindjoki

Kyronmaan seutukunta: Isokyrd, Laihia, Vahéakyro

Vaasan seutukunta: Korsnis, Maalahti, Mustasaari, Vaasa

Jakobstadsregionen: Kruunupyy, Luoto, Pietarsaari, Pedersoren kunta, Uusikaarlepyy
Kokkolan seutukunta: Kannus, Kokkola

Ylivieskan seutukunta: Alavieska, Kalajoki, Merijarvi, Oulainen, Sievi, Ylivieska
Rovaniemen seutukunta: Ranua, Rovaniemi

Porvoon seutukunta: Askola, Myrskyld, Pukkila, Porvoo

Isot ei-kasvavat seutukunnat

Rauman seutukunta: Eura, Eurajoki, K6ylio, Rauma, Sakyla

Porin seutukunta: Harjavalta, Huittinen, Kokemaki, Luvia, Merikarvia, Nakkila, Pomarkku,
Pori, Ulvila

Eteld-Pirkanmaan seutukunta: Urjala, Valkeakoski



Kouvolan seutukunta: Iitti, Kouvola

Kotka-Haminan seutukunta: Hamina, Kotka, Miehikkala, Pyhtad, Virolahti

Imatran seutukunta: Imatra, Parikkala, Rautjarvi, Ruokolahti

Mikkelin seutukunta: Hirvensalmi, Kangasniemi, Mikkeli, Médntyharju, Pertunmaa, Ristiina
Savonlinnan seutukunta: Enonkoski, Heinévesi, Keriméki, Punkaharju, Savonlinna, Sulkava
Yla-Savon seutukunta: Iisalmi, Keitele, Kiuruvesi, Lapinlahti, Pielavesi, Sonkajarvi, Vierema
Kajaanin seutukunta: Kajaani, Paltamo, Ristijarvi, Sotkamo, Vaala

Kemi-Tornion seutukunta: Kemi, Keminmaa, Simo, Tervola, Tornio

Pienet ei-kasvavat seutukunnat
Vakka-Suomen seutukunta: Kustavi, Laitila, Pyhdranta, Taivassalo, Uusikaupunki, Vehmaa

Loimaan seutukunta: Aura, Koski T1, Loimaa, Marttila, Oripdd, Poytyd, Tarvasjoki

Pohjois-Satakunnan seutukunta: Honkajoki, Jamijarvi, Kankaanpai, Karvia, Kiikoinen,
Lavia, Siikainen

Luoteis-Pirkanmaan seutukunta: Himeenkyro, Ikaalinen, Kihnio, Parkano
Kaakkois-Pirkanmaa seutukunta: Pilkane

Lounais-Pirkanmaan seutukunta: Punkalaidun

Yla-Pirkanmaa seutukunta: Juupajoki, Orivesi, Ruovesi, Virrat

Heinolan seutukunta: Hartola, Heinola, Sysma

Léansi-Saimaan seutukunta: Lemi, Luumaki, Savitaipale, Suomenniemi, Taipalsaari
Juvan seutukunta: Joroinen, Juva, Puumala, Rantasalmi

Pieksimien seutukunta: Pieksimaki

Koillis-Savon seutukunta: Juankoski, Kaavi, Nilsid, Rautavaara, Tuusniemi
Varkauden seutukunta: Leppévirta, Varkaus

Sisd-Savon seutukunta: Rautalampi, Suonenjoki, Tervo, Vesanto
Keski-Karjalan seutukunta: Kesdlahti, Kitee, Radkkyld, Tohmajarvi
Pielisen Karjalan seutukunta: Juuka, Lieksa, Nurmes, Valtimo

Joutsan seutukunta: Joutsa, Luhanka

Keuruun seutukunta: Keuruu, Multia

Jamsan seutukunta: Jamsa, Kuhmoinen

Ainekosken seutukunta: Konnevesi, Aanekoski

Saarijarvi-Viitas seutukunta: Kannonkoski, Karstula, Kinnula, Kivijirvi, Kyyjarvi,
Pihtipudas, Saarijarvi, Viitasaari

Suupohjan seutukunta: Isojoki, Karijoki, Kauhajoki, Teuva
Eteldisten seind seutukunta: Jalasjarvi, Kurikka

Kuusiokuntien seutukunta: Alavus, Kuortane, Soini, Toys4, Ahtari
Hiarminmaan seutukunta: Kauhava, Lapua

Jarviseudun seutukunta: Alajarvi, Evijarvi, Lappajdrvi, Vimpeli



Sydosterbott kustregion: Kaskinen, Kristiinankaupunki, Narpio

Kaustisen seutukunta: Halsua, Kaustinen, Lestijarvi, Perho, Toholampi, Veteli
Oulunkaaren seutukunta: Ii, Pudasjarvi, Utajarvi, Yli-Ii

Raahen seutukunta: Pyhidjoki, Raahe, Siikajoki, Vihanti

Siikalatvan seutukunta: Haapavesi, Pyhdnta

Nivala-Haapajdrven seutukunta: Haapajarvi, Karsamaki, Nivala, Pyhdjarvi, Reisjarvi
Koillismaan seutukunta: Kuusamo, Taivalkoski

Kehys-Kainuun seutukunta: Hyrynsalmi, Kuhmo, Puolanka, Suomussalmi
Torniolaakson seutukunta: Pello, Ylitornio

Itd-Lapin seutukunta: Kemijirvi, Pelkosenniemi, Posio, Salla, Savukoski
Tunturi-Lapin seutukunta: Enontekio, Kittild, Kolari, Muonio

Pohjois-Lapin seutukunta: Inari, Sodankyld, Utsjoki

Loviisan seutukunta: Lapinjdrvi, Loviisa
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